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V magistrskem delu smo raziskali interakcije med urbanimi zelenimi površinami in vrednostjo 
nepremičnin. Kot prvi v Sloveniji smo analizirali vpliv urbanih zelenih površin na vrednost stanovanj. 
Zato smo najprej preučili izdelane študije v tujini, analizirali njihove rezultate ter ugotovili, da imajo 
urbane zelene v večini primerov pozitiven vpliv na vrednost nepremičnin v neposredni bližini. Ker so 
stanovanja heterogene dobrine, v analizi upoštevamo določene značilnosti stanovanj, kot so velikost, 
ogrevanje, starost in podobno. V delu uporabljamo hedonski model za stanovanja, da lahko izolirano 
proučujemo vpliv zelene površine na vrednost stanovanja.. Zaradi obvladljivosti analize in dejstva, da 
največji vpliv na vrednost nepremičnin predstavlja lokacija, smo se opredelili na območje obravnave, in 
sicer na manjše območje, ki obsega tri katastrske občine, ter tako omejili vpliv. Analizirali smo, ali je 
kupec pripravljen plačati več za stanovanje v bližini urbanih zelenih površin v primerjavi s stanovanjem, 
ki te ugodnosti nima. Izmerili smo ekonomsko vrednost urbanih zelenih površin glede na načelo bližine, 
ki predpostavlja, da je vrednost stanovanj višja v neposredni bližini urbanih zelenih površin ter da se 
njihova vrednost niža z oddaljevanjem. Izdelali smo hedonski regresijski model, ki se najbolj prilega 
naboru podatkov. Ker smo v obstoječih študijah ugotovili razlike glede na velikost in tip urbane zelene 
površine, smo analizirali tudi te karakteristike urbanih zelenih površin. Tako smo v hedonskem modelu 
analizirali določene značilnosti posameznega stanovanja, njegovo najkrajšo razdaljo do urbane zelene 
površine ter razdaljo do posamezne značilnosti urbanih zelenih površin. Rezultati raziskave lahko 
predstavljajo podlago za odločitev o nakupu kot naložbi v prihodnosti za kupca ali investitorja pri 
nakupu ali gradnji stanovanja v bližini urbanih zelenih površin in odločevalcem v prostoru kot indikacija 
vpliva prostorskega načrtovanja zelenih površin na vrednost stanovanj. 
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In the master's thesis, we have explored the interactions between urban green space and property value. 
We were the first in Slovenia to analyze the impact of urban green space on the value of housing. Hence, 
we first examined the studies conducted abroad, analyzed their results and found that urban green space 
mostly has a positive impact on the value of property in the immediate proximity. Since housing 
represents a type of heterogeneous goods, certain characteristics of housing units such as size, heating, 
age etc. are taken into account in the analysis. In this thesis, we use the hedonic model for housing as to 
be able to study the isolated impact of green space on the housing value. For the sake of  the analysis’s 
manageability and due to the fact that the location has the greatest impact on the value of property, we 
focused on the area of interest, namely a smaller area, which covers three cadastral areas, and thus placed 
a limit on the aforementioned impact. We analyzed whether or not a consumer is willing to pay more 
for housing near urban green spaces compared to housing without the benefit in question. We measured 
the economic value of urban green spaces with respect to the proximity principle which assumes that 
the value of housings units is higher in the immediate proximity of urban green spaces and that their 
value decreases as they get more distant. We constructed a hedonic regression model that best fits our 
set of data. Since we found discrepancies in the size and type of urban green spaces in existing studies, 
we analyzed these characteristics of urban green spaces as well. We thus analyzed certain characteristics 
of an individual housing unit, its shortest distance to an urban green space and the distance to an 
individual characteristic of urban green spaces in the hedonic model. The results of the research can 
form a decision-making basis for a consumer deciding to purchase property as a future investment, or 
for an investor purchasing or building residential property in the proximity of urban green spaces, along 
with the spatial decision-makers who could use the results as an indication of the impact that the green 
spaces spatial planning has on the value of housing. 
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1 UVOD 
 
Mesta so območja velike gostote prebivalstva in različnih gospodarskih dejavnosti. Predstavljajo stičišča 
socialnega, ekonomskega in kulturnega življenja. Za urbani prostor je značilno prepletanje različnih 
dejavnosti. Agresivnejše dejavnosti, kot sta industrija ali promet, so bile pogosto glavne dejavnosti 
razvoja različnih mest. Slednje sprožajo negativne prostorske učinke, ki se opazijo v onesnaževanju 
okolja in njegovi privlačnosti. To se odraža kot negativen vpliv na prebivalce, tako v socialnem kot v 
zdravstvenem pogledu (Smrekar in sod., 2011).  
 
Vendar ima življenje v urbanem okolju v bližini parka ali ostalih zelenih površin na trgu nepremičnin 
vedno večji potencial, saj bližina urbanih zelenih površin pomeni višjo kvaliteto življenja. Urbane zelene 
površine ne predstavljajo zgolj površin za rekreacijo in prostočasne dejavnosti, temveč so tudi površine, 
ki predstavljajo »zračni filter«. Slednji vpliva na višjo kvaliteto zraka v urbanem okolju ter pripomore k 
zmanjševanju mestnega hrupa. V primeru, da urbane zelene površine niso urejene in vzdrževane, se 
spremenijo v breme mesta oziroma v »bojno območje« med pristojnimi organi in prebivalci. Zeleni 
klini, ki se po večini širijo v manjših soseskah znotraj večjih mest, predstavljajo »pljuča« gosto 
poseljenih območij, ki omogočajo različne socialne, okoljske in gospodarske koristi (ZRCSAZU, 2020).  
 
Zelene površine predstavljajo vedno pomembnejši element pri družbeni in kulturni dejavnosti. Parki, na 
primer, predstavljajo središča za druženje in sprostitev na prostem. Vedno večje je tudi ozaveščanje o 
tem, da nam narava lahko ponudi več pozitivnih elementov; seveda v primeru, da zelene površine 
koristimo na pameten in trajnostni način. Poleg tega so ljudje v sodobnem načinu življenja vse bolj 
ozaveščeni o kakovosti okolja ter pomenu gibanja. Biti aktiven je odločitev vsakega posameznika, 
vendar zagotavljanje zelenih površin v bližini vpliva na to, kako aktivni so prebivalci. Bližina parka ali 
ostalih rekreacijskih površin torej spodbuja ljudi k aktivnosti in druženju, kar pripomore k bolj 
aktivnemu in posledično kakovostnemu življenjskemu slogu. Urbane zelene površine so torej 
pomembne predvsem za človekovo sprostitev. Poleg tega nas zelene površine ne obdajajo le v okolju, 
kjer živimo, temveč tudi v okolju, kjer smo zaposleni, kjer se učimo ali pa smo le obiskovalci. Na 
splošno kakovostne, torej urejene in vzdrževane urbane zelene površine življenjskemu prostoru 
povečajo bivanjsko vrednost (Goršin, 2010). 
 
Zelene površine imajo v našem življenju velik pomen, vendar to velikokrat opazimo šele, ko je le-teh 
premalo ali so le-te neurejene ter tako ne služijo svojem namenu. Vendar nekateri ljudje zelene površine 
cenijo bolj kot drugi. Vsak posameznik drugače ceni in doživlja pot do doma čez park, sprehod ob vodi 
ali počitek na klopci pod drevesom. Na splošno pa zelene površine, tako v mestih kot naseljih, vplivajo 
na višjo kakovost življenja, saj omogočajo različne funkcije. Izboljšujejo kakovost zraka, ohranjajo 
biotsko raznovrstnost, sooblikujejo mestne površine, dvigajo kakovost življenja, ohranjajo naravno 
ravnovesje v mestu, regulirajo odtok padavinskih voda in klimatske razmere v mestih ter zagotavljajo 
kakovostno preživljanje prostega časa za prebivalce (Šuklje in sod., 2020). Kakovost okolja in bivanja 
v mestih je v povezavi s stanjem zelenih površin in ostalih odprtih prostorov. Polega tega so mesta z 
urejenimi in funkcionalnimi zelenimi površinami običajno mesta, ki so privlačna za življenje, delo in 
prosti čas. Povezujejo naravo, mesto in ljudi ter predstavljajo nasprotje mestnemu vrvežu, saj 
zagotavljajo oazo miru ter prispevajo k temu, da človek občuti del narave v urbanem okolju. So 
nepogrešljiv del človekovega okolja, ki si ga je človek ustvaril predvsem zaradi nematerialnih potreb, 
ter predstavljajo redek vir naravnih elementov v urbanem okolju, zato so s procesom urbanizacije še 
toliko bolj pomembne površine v mestih. Urbane zelene površine predstavljajo središča skupnosti v 
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zunanjem okolju, zato je pomembna njihova vloga, da zadovoljujejo družbene potrebe, tako potrebe 
posameznika, kot potrebe skupnosti. V današnjem času so družbene vezi vedno šibkejše, zato so 
kvalitetne urbane zelene površine, ki privabljajo obiskovalce, pomembne, saj je pomembna vloga 
urbanih zelenih površin, da se obiskovalci tam dobro počutijo ter posledično tam zadržujejo.  
 
Vse več ljudi živi v stanovanjih ter tako nimajo zasebnega vrta. S tem se je povečala potreba po urbanih 
zelenih površinah, saj le-te prevzemajo vlogo zasebnih zelenih površin (Šuklje, 2006). Poleg tega je za 
21. stoletje značilen hiter tempo življenja, kar pomeni, da ljudje nimajo veliko časa za potovanja na 
različne lokacije oziroma ne želijo zapraviti vsega prostega časa za pot do površin, namenjenih sprostitvi 
in oddihu. Tako kot alternativo za oddih in sprostitev izberejo najbližjo urbano zeleno površino ter si s 
tem omogočijo občutek narave v urbanem okolju. Prebivalcem mesta se torej za ta občutek ni potrebno 
voziti izven mesta, temveč to lahko doživijo v neposredni bližini doma ali celo na poti v službo in 
trgovino. Za nepremičnino, za katero velja, da je na privlačni lokaciji, je značilno, da ima v bližini zelene 
površine. Okolica nepremičnine, kot zelene površine, ima s strani kupca pri nakupu običajno pomemben 
vpliv pri odločitvi. Vendar pa slednje ne velja vedno ter je odvisno od različnih dejavnikov, kot je na 
primer okolica nakupa nepremičnine, kakovost urbanih zelenih površin, kako kupec vrednoti urbane 
zelene površine, koliko urbanih zelenih nepremičnin je v okolici ter kako daleč so. Dobrine urbanih 
zelenih površine ne morejo izmeriti v denarni obliki, marveč je njihova vrednost povezana s koristnostjo. 
Slednja je odvisna od tega, kako ljudje vrednotijo urbani zeleni prostor; v primeru, da ga vrednotijo kot 
pozitiven dejavnik, naj bi bil kupec plačati več za takšno nepremičnino v primerjavi s primerljivo 
nepremičnino, ki nima te ugodnosti. Ali bo korist urbanih zelenih površin v mestih prepoznana kot način 
povečanja vrednosti nepremičnin oziroma ali so ljudje pripravljenih plačati več za ugodnost, kot je 
bližina urbanih zelenih površin?  
 
1.1 Povod za raziskavo 
 
Urbane zelene površine v Sloveniji postajajo pomembna značilnost v mestih, saj se ljudje ob lepših 
dnevih tam radi zadržujejo, čedalje več ljudi pa se tja odpravi na sprehod ali tek. Pomembnost urbanih 
zelenih površin lahko, kot navaja Simoneti (2007), razberemo tudi iz oglasov o prodaji stanovanj, ki 
poudarjajo, da se kakovost stanovanj veže na različne zelene površine ali bližino naravnega zaledja. 
Ljudje naj bi imeli zagotovljeno rekreacijo na oddaljenosti 10 min, kar pa Ljubljana zagotavlja, saj 
predstavlja mesto, zgrajeno po meri človeka in je leta 2016 prejela tudi naziv »Zelena prestolnica 
Evrope«. 
 
Magistrsko delo se ukvarja z merjenjem ekonomske vrednosti urbanih zelenih površin, saj se njihova 
splošna pomembnost v mestih veča, vendar pa v Slovenji še ni bila narejena analiza vpliva urbanih 
zelenih površin na vrednost nepremičnin. Obstaja že veliko študij na to temo, vendar so bile vse izvedene 
v tujini, ker pa se območja razlikujejo in ekonomske vrednosti urbanih zelenih površin ne moremo 
posplošiti, smo se odločili preveriti vpliv urbanih zelenih površin na vrednost stanovanj v Sloveniji ter 




Namen magistrske naloge je analizirati interakcije med urbanimi zelenimi površinami in vrednostjo 
nepremičnin. Preučiti želimo obstoječe študije v tujini in analizirati njihove rezultate ter ugotoviti, ali in 
koliko več je kupec pripravljen plačati za stanovanje, ki ima v bližini urbane zelene površine v 
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primerjavi s stanovanjem, ki te ugodnosti nima. Analizirati želimo, ali imajo stanovanja v neposredni 
bližini urbanih zelenih površin višjo vrednost ter ali se njihova vrednost zmanjšuje z oddaljenostjo ter 
izdelati model, s katerim izmerimo ekonomsko vrednost urbanih zelenih površin različnih karakteristik 
na vrednost stanovanj. 
 
1.3 Cilji in hipoteze 
 
Cilj magistrske naloge je izmeriti ekonomsko vrednost urbanih zelenih površin z analizo vpliva urbanih 
zelenih površin na vrednost stanovanj glede na načelo bližine.  
 
Hipoteze magistrskega dela so sledeče: 
Hipoteza 1: Urbane zelene površine vplivajo na vrednost stanovanj.  
Hipoteza 2: Urbane zelene površine različnih velikosti vplivajo na vrednost stanovanj.  
Hipoteza 3: Urbane zelene površine različnih tipov vplivajo na vrednost stanovanj. 
 
1.4 Metoda dela 
 
Magistrska naloga je sestavljena iz dveh delov. Prvi del, ki predstavlja teoretični del, je razdeljen na tri 
sklope. V prvem sklopu predstavimo urbane zelene površine, njihovo vlogo in funkcije. Drugi sklop 
predstavlja raziskovalno delo, kjer preučimo obstoječe študije ekonomske vrednosti nepremičnin. Gre 
za preučevanje tujih akademskih člankov z različnih območij, na podlagi katerih naredimo primerjalno 
analizo rezultatov študij. V tretjem sklopu se opredelimo na območje obravnave ter predstavimo urbane 
zelene površine na območju obravnave.  
 
Drugi, glavni del magistrske naloge, je sestavljen iz empirične preverbe. Na podlagi evidence trga 
nepremičnin (v nadaljevanju: ETN) smo zbrali podatke o prodanih stanovanjih v obdobju med letoma 
2018 in 2019 ter jih dopolnili s podatki Geodetske uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS). 
Pridobili smo podatke s strani Mestne občine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) o urbanih zelenih 
površinah ter jih analizirali s pomočjo geoinformacijskih orodij (ArcMap 10.7.1). Urbane zelene 
površine smo razdelili v razrede glede na različno velikost in tipologijo. Za boljši pregled ter analiziranje 
smo izdelali karte, kjer smo prikazali razdelitev urbanih zelenih površin v posamezne razrede. Karte so 
na voljo kot priloge. Nato smo izmerili najkrajšo razdaljo med stanovanji in urbanimi zelenimi 
površinami ter urbanimi zelenimi površinami v posameznem razredu. Iz pridobljenih podatkov smo s 
pomočjo programa SPSS (IBM statistics 25) izdelali model, s katerim smo preverili različne vplive na 
vrednost stanovanj. Ker je vrednost stanovanja odvisna od različnih lastnosti stanovanja, smo v modelu 
preverjali tudi vpliv lastnosti stanovanja glede na njegovo vrednost. Na podlagi modela smo izmerili 
ekonomsko vrednost urbanih zelenih površin ter tako analizirali njihov vpliv na vrednost nepremičnin 
glede na različne hipoteze, ki smo jih prediskutirali ter jih primerjali z obstoječimi raziskavami. 
 
1.5 Predpostavke in morebitne omejitve 
 
Terminologija urbanih zelenih površin v literaturi je različna, in sicer navaja različne besedne zveze, kot 
so mestne zelene površine, zelene površine ter urbane zelene površine. Zato se v magistrskem delu 
opredelim na besedno zvezo »urbane zelene površine«.  
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2 URBANE ZELENE POVRŠINE 
 
Urbanizacija se v 21. stoletju povečuje ter predstavlja pomemben pojav v svetu, saj več kot polovica 
svetovnega prebivalstva v današnjem času živi v mestih. Organizacija združenih narodov napoveduje, 
da bo trend urbanizacije še naraščal ter da bo do leta 2050 v evropski mestih 80 % prebivalcev. Za 
slovenska mesta je značilen enak trend urbanizacije, vendar z manjšim deležem populacije. Delež 
prebivalcev, ki živijo v mestih, še ni presegel 50 % prebivalcev. Po podatkih projekcije Združenih 
narodov naj bi se ta odstotek do leta 2050 zvišal na 68 %, kar dokazuje, da trend urbanizacije v Sloveniji 
narašča počasneje v primerjavi z evropskimi mesti,  je pa za Slovenijo poleg urbanizacije značilna tudi 
delna suburbanizacija (GOV, 2020). 
 
Urbane zelene površine so redek vir naravnih površin v urbanem okolju, zato s procesom urbanizacije 
predstavljajo zelo pomembne površine v mestih. Predstavljajo nepozidan odprti prostor na določenem 
delu mesta, za katerega je značilen visok delež rastlinja in neasfaltiranih površin (Smaniotto in sod., 
2008). So sestavni del zelene infrastrukture in javnih odprtih prostorov ter omogočajo različne storitve 
(World health organization, 2017). MOL zelene površine v Občinskem prostorskem načrtu (v 
nadaljevanju: OPN) definira na sledeči način: “Zelene površine so urejene in opremljene (otroška 
igrišča, parkovna oprema, spominska obeležja in podobno) ter z vegetacijo zasajene netlakovane 
površine. Namenjene so ureditvi okolice objektov, bivanju na prostem, zvišujejo kakovost bivanja in 
prispevajo k urejenosti človekovega okolja” (Odlok o spremembah in dopolnitvah Odloka o občinskem 
prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del, Uradni list RS, št. 42/2018: 1. člen). 
Urbane zelene površine, kot navaja Goršin (2010), predstavljajo nepogrešljive naravne površine 
mestnega okolja, ki so urejene predvsem zaradi nematerialnih potreb prebivalcev. Pripomorejo k estetiki 
mesta ter izboljšujejo značaj mesta, v smislu, da mesto ni le za življenje in delo, temveč tudi za zabavo, 
srečanja in rekreacijo. Zagotavljajo območje za interakcijo med ljudmi ter omogočajo različne dogodke 
(CBRE, 2020). 
 
Ljudje cenijo urbane zelene površine v mestih, saj obiski urbanih zelenih površin vsako leto naraščajo. 
V Združenem kraljestvu je v obdobju 2009-2010 obiskalo urbane zelene površine 1,16 milijarde ljudi, 
medtem ko je v obdobju 2015–2016 urbane zelene površine obiskalo 1,46 milijarde ljudi, kar je 25 % 
več, kot v obdobju 2009-2010, kar na letni ravni pomeni povečanje števila obiskovalcev za 4 %. S takim 
trendom lahko do leta 2040 pričakujemo okoli tri milijarde obiskov urbanih zelenih površin (CBRE, 
2020). 
 
Vsako mesto ima različne prostorske zmožnosti, zato imajo urbane zelene površine v različnih mestih 
različno pokrivnost. Fuller in Gaston (2009) sta analizirala, ali je površina urbanih zelenih površin 
povezana s površino mestnega območja in gostoto prebivalstva mesta. Ločeno sta analizirala podatke 
evropskih mest in mest Združenega kraljestva. Ugotovila sta, da se v primeru evropskih mest območja 
mest povečujejo hitreje, kot narašča gostota prebivalcev v mestu, medtem ko se urbane zelene površine 
širijo hitreje kot površina mestnega območja. V primeru mest Združenega kraljestva se hitreje povečuje 
gostota prebivalstva v primerjavi z mestnim območjem, medtem ko se urbane zelene površine in 
površina mestnega območja povečujejo enakomerno. Na podlagi raziskave sta prišla do sklepa, da se 
urbane zelene površine zagotovijo hitreje, kot se povečuje območje mesta, vendar se le-te minimalno 
zmanjšujejo, ko se povečuje gostota prebivalstva mesta. Navajata, da je v mestih z večjo gostoto 
prebivalstva velik padec urbanih zelenih površin na prebivalca, saj vse več ljudi prebiva v mestih, kar 
zahteva še več stanovanjskih površin, v sklopu tega pa ni urejenih območij za urbane zelene površine, 
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temveč je pozidava še bolj strnjena, namesto da bi del urbanega območja namenili ureditvi urbanih 
zelenih površin. 
 
Urejanje urbanih zelenih površin je v prvi vrsti povezano z velikostjo mestnega območja ter ne s 
številom prebivalcev na tem območju. Umeščanje zelenih površin deluje na učinku zapolnitve prostora 
in tako imajo večja mesta z večjim območjem več zelenih površin v primerjavi z majhnimi mesti z veliko 
gostoto prebivalcev, ki nimajo praznih prostorov, kamor bi umestili zelene površine. Tako je ob procesu 
urbanizacije zagotavljanje količine in kakovosti zelenih površin velik svetovni izziv.  
 
S povečanjem gostote prebivalcev v mestih bodo interakcije med prebivalci in naravo vedno bolj 
odvisne od manjših urbanih zelenih površin, kot so ulične zasaditve, dvorišča in vrtovi (Fuller in Gaston, 
2009). Na podlagi raziskave Fullerja in Gastona lahko sklepamo, da so urbane zelene površine urejene 
v mestih, ki niso prenasičena s poselitvijo ter vsebujejo proste površine, ki jih lahko uredimo kot urbane 
zelene površine.  
 
Slovenija se uvršča med države z največ zelenimi območji na prebivalca v primerjavi z drugimi 
državami na območju Evrope. Ljubljana kot glavno mesto Slovenije prav tako predstavlja zeleno mesto, 
kar je razvidno iz slike 1, saj se uvršča v sam vrh glede na delež pokritosti zelenih površin znotraj mesta 
v primerjavi z ostalimi evropskimi mesti. Enako tudi Šuklje in sod. (2019) ugotavljajo, da so mesta v 
Sloveniji bolj zelena v primerjavi z evropskimi mesti, kar pomeni, da moramo ta še toliko skrbneje 
ohranjati, saj z njimi zagotavljamo različne funkcije in dejavnosti za prebivalce mesta. Poleg tega pa 
Byrd in sod. (2017) ugotavljajo, da so mesta, ki imajo večji delež urbanih zelenih površin, bolj privlačna 
za obiskovalce ter tako odpirajo možnosti za različne poslovne priložnosti in turizem. 
 
 
Slika 1: Urbane zelene površine v Evropi (Fuller in Gaston, 2009: str. 353). 
Figure 1: Urban green spaces across Europe (Fuller and Gaston, 2009: p. 353). 
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Slika 1 prikazuje zeleno površina na prebivalca v m2 v posameznem mestu (na sliki označena s krogci) 
ter odstotek pokritosti zelene površine znotraj mesta. Glede na območje posamezne države (obarvano 
območje države. Za države, obarvane s sivo barvo, ni podatkov (Fuller in Gaston, 2009). 
 
2.1 Vloga urbanih zelenih površin 
 
V današnjem času postajajo urbane zelene površine vse pomembnejše, saj se posameznik vse bolj 
zaveda kakovostnega bivalnega okolja. Imajo več vlog, ki se med seboj prepletajo in so večplastne, 
vendar pa je njihova osrednja vloga, da povezujejo tri glavne elemente: narava – človek – mesto 
(Zakovšek, 2016).  
 
Urbane zelene površine predstavljajo inovativne ureditve za zvišanje kakovosti mest. Pripomorejo k 
višji kakovosti zraka in vode, zmanjšujejo onesnaževanje mesta s hrupom ter posledično izboljšujejo 
splošno kakovost okolja. Izboljšujejo zdravje in počutje prebivalca, zmanjšujejo stres, pripomorejo k 
sprostitvi, povečujejo socialno interakcijo ter prebivalce motivirajo k telesni aktivnosti. Poleg tega 
izboljšanje zdravja vključuje izboljšanje raven duševnega zdravja, telesno pripravljenost ter posledično 
nižjo stopnjo umrljivosti. Parki, površine za oddih, rekreacijo in šport ali vegetacija so osrednja sestavina 
teh pristopov in lahko pomagajo zagotoviti, da (World Health Organization, 2017): 
‒ imajo prebivalci mest možnost občutiti naravo v mestu; 
‒ se ohranja biotska raznovrstnost v mestu; 
‒ se izboljšuje okolje z zmanjševanjem onesnaževanja zraka ali hrupa; 
‒ se zmanjšajo vplivi ekstremnih vremenskih pojavov (ekstremne padavine ali poplave ter 
vročinski valovi); 
‒ se zvišuje kakovost bivanja v mestu; 
‒ je izboljšano zdravje prebivalcev mesta. 
 
Vloga urbanih zelenih površin je, kot navajajo Šuklje in sod. (2019), da spodbujajo ljudi k njihovi 
uporabi ter da se obiskovalci v okolju dobro počutijo, saj urbane zelene površine, kot navajajo Smaniotto 
in sod. (2008), zvišujejo kakovost življenja soseske, ohranjajo njeno živahnost in integriteto. Imajo 
različne značilnosti, zato lahko za različne uporabnike na različne načine in z različnimi rezultati 
prinesejo različne koristi. Poleg tega ponujajo različne možnosti vsem obiskovalcem, od rekreacije do 
turistične atrakcije (Konijnendijk in sod., 2013).  
 
Pomembna vloga urbanih zelenih površin je, kot trdijo Byrd in sod. (2017), javna dostopnost, saj 
spodbujajo interakcije med ljudmi in njihovim okoljem ter tako predstavljajo javne površine, ki so 
namenjene in dostopne vsem uporabnikom pod enakimi pogoji (Šuklje in sod., 2020). Vsakdo lahko 
izkoristi dostop do urbanih zelenih površin, vendar pa je slednji še posebej pomemben za socialno 
prikrajšane ali skupine, ki imajo pogosto slabši dostop do kakovostnih zelenih površin (World Health 
Organization, 2017).  
 
Urbane zelene površine bolj pripomorejo h kakovosti bivalnega okolja in zdravju prebivalcem, če so 
enakomerno razporejene po območju mesta (World Health Organization, 2017). To so ugotovili tudi v 
Nemčiji v študiji ozaveščenosti o naravi 2015, v kateri 94 % anketirancev meni, da bi morale biti zelene 
površine dostopne na vseh delih mesta (Ministry for the Environment, 2018). Z enakomerno 
porazdelitvijo urbanih zelenih površin zagotovimo, da ima slednjo v neposredni bližini zagotovljeno 
vsak prebivalec mesta.  Šuklje in sod. (2019) namreč ugotavljajo, da mora imeti prebivalec soseske v 
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bližini svojega bivališča javno zeleno površino, ki mu zagotavlja vsakodnevni obisk, kjer lahko izvaja 
različne telesne dejavnosti. Poleg neposredne bližine urbanih zelenih in rekreacijskih površin, ki 
prebivalcem omogočajo vsakodnevno telesno dejavnost, je za prebivalce pomemben tudi vizualni stik 
oziroma pogled na naravo, in sicer pogled na naravo v zunanjem okolju ter pogled na naravo iz 
notranjosti stavb skozi okna. 
 
Kakovost bivanja, kot trdijo Šuklje in sod. (2020), je neposredno povezana s kakovostjo urbanih zelenih 
površin, saj so le kakovostne in vzdrževane urbane zelene površine privlačne za prebivalce sosesk 
(Kemperman in Timmermans, 2014). Prebivalci in obiskovalci urbanih zelenih urbanih površin bodo 
namreč le-te uporabljali, če so dobro povezane z ostalimi elementi mesta, so dobro vzdrževane in se 
ljudje tam dobro počutijo (Laïlle in sod., 2014). Ker si, kot navajajo Šuklje in sod. (2019), obiskovalec 
kakovostno okolje zapomni kot pozitivno interakcijo različnih dejavnikov, se vrača v isto okolje, v 
katerem izvaja različne aktivnosti. Pozitivno interakcijo urbanih zelenih površin prebivalci prepoznajo 
preko vida, sluha, vonja itd., med temi pa prevladuje vidna zaznava, vendar pa imajo veliko vlogo tudi 
zvoki (npr. šelestenje lista, ptičje petje itd.) in vonji.  
 
2.2 Tipologija urbanih zelenih površin 
 
Tipološko se zelene površine, kot navajajo Šuklje in sod. (2019), lahko razdelijo na podlagi različnih 
izhodišč, na primer glede na prostorsko pojavnost, javno dostopnost, pretežno rabo, funkcijo, izvor, 
značaj načrtovanja itd. Šuklje (2006) ugotavlja, da je delitev urbanih zelenih površin nesistematična in 
precej raznolika. Predlaga, da je najbolj primerna razvrstitev po različnih tipih glede na ˝kompleksno 
tipološko opredelitev,˝ ki zajema opredelitev po prostorski pojavnosti, funkciji ter pomenu. Zato se v 
magistrski nalogi opredelimo na razdelitev tipov zelenih površin glede na funkcije in pojavnosti, poleg 
tega pa se opredelimo tudi na javno dostopne zelene površine. 
 
Šuklje in sod. (2019) ločijo dejavnosti glede na tip zelenih površin. Glede na izvajanje fizične dejavnosti 
ločijo površine, ki so namenjene različnim dejavnostim (na primer parki in druge zelene površine), 
površine, ki so namenjene eni dejavnosti, vendar omogočajo različne telesne aktivnosti (na primer 
površine za rekreacijo in šport ter površine za vrtičkarstvo) ter površine, ki niso namenjene fizični 
aktivnosti (na primer površine za pokopališča). 
 
V občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana, v nadaljevanju OPN (Odlok o spremembah 
in dopolnitvah Odloka o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del, 
Uradni list RS, 42/2018), so javne zelene površine tipološko razdeljene na sledeč način: 
‒ površine za oddih, rekreacijo in šport: področje, ki obsega površine na prostem, urejene za 
oddih, rekreacijo in šport. 
‒ parki: odprt prostor, ki zajema urejene površine. 
‒ Pot spominov in tovarištva: površine, ki imajo urejene rekreacijske poti. 
‒ druge zelene površine: zeleni pasovi, urejeni predvsem kot zaščitna funkcija (ločevalni zeleni 
pas, obcestna zelenica itd.). 
‒ zeleni obvodni pas: površine, urejene za obvodno zelenje ter urejanje in varstvo voda. 
‒ pokopališča: površine, urejene za pokop in spomin na pokojne.  
‒ površine za vrtičkarstvo: površine, urejene za pridelovanje pridelkov. 
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2.3 Funkcije urbanih zelenih površin 
 
Kakovost bivanja v mestnem območju je odvisna od doživljanja prostora ter preživljanja prostega časa 
mestnih prebivalcev, kar pa se neposredno povezuje s kakovostnim urejanjem odprtih prostorov mest 
ter se povečuje z neposredno bližino bivališč prebivalcev ter območij za oddih, sprostitev in rekreacijo 
(Šuklje in sod., 2019). Za dobro počutje prebivalcev pa ni pomembno le, da so urbane zelene površine 
v bližini in urejene, temveč morajo imeti zagotovljene različne funkcije.  
 
Urbane zelene površine omogočajo več funkcij, katerih prednosti segajo od fizičnega in psihičnega 
zdravja pa vse do socialne kohezije prebivalcev ter zagotavljanja ekosistemskih storitev in ohranjanja 
biotske raznovrstnosti v mestu (Fuller in Gaston, 2009). Skupne značilnosti vseh urbanih zelenih površin 
so, kot trdi Zakovšek (2016), naravni elementi, ki ne le predstavljajo njihov specifičen značaj, temveč 
zagotavljajo različne funkcije, ki se med seboj prepletajo. Ko je prisotnost naravnih prvin tolikšna, da 
deluje v različnih funkcijah, to prispeva k različnim pozitivnim vplivom, kot je višja kakovost bivanja, 
boljše zdravje prebivalcev, bolj kakovostno preživljanje prostega časa, boljša estetika mesta, ohranjanje 
naravnega okolja v mestu ter motivacija prebivalcev mesta k rekreaciji (Šuklje in sod., 2020). 
 
2.3.1 Ekološka funkcija 
 
Urbane zelene površine pripomorejo k bolj kakovostnem okolju. Slednje zagotavlja ekološka funkcija, 
pri kateri gre predvsem za omogočanje ekološkega ravnovesja v mestu za kakovostno bivalno okolje ter 
zagotavljanje različnih naravnih procesov za varstvo pred naravnimi nesrečami. Za učinkovito ekološko 
funkcijo morajo biti slednje med seboj povezane v učinkovit sistem, saj je s tem omogočeno njihovo 
celovito delovanje, hkrati pa so v sklopu sistema urbane zelene površine bolje varovane pred uničenjem 
in s tem izgubo naravnih značilnosti v urbanem okolju (Šuklje in sod., 2019). 
 
Ekološka funkcija urbanih zelenih površin zagotavlja ohranjanje naravnega ravnovesja, saj so urbane 
zelene površine bistvene pri ohranjanju biotske raznovrstnosti ter predstavljajo propustne površine, ki 
urejajo počasnejši odtok deževnice, kar pomeni, da ščitijo območje pred erozijo in poplavami. Poleg 
tega pozitivno vplivajo na mikroklimo mesta, saj so območja zelenih površin hladnejša kot območje 
okoli njih; senca, ki jo nudijo drevesa, preprečuje, da se tla površinsko pregrevajo; drevesa varujejo 
stavbe pred toplim zrakom poleti in hladnim zrakom pozimi ter okoli stavb zmanjšajo prodorno moč 
vetra (Laïlle in sod., 2014). 
 
2.3.2 Socialno-kulturna funkcija 
 
Kulturna in družbena vloga urbanih zelenih površin se, kot navajajo Šuklje in sod. (2019), povečuje, saj 
so družbene vezi v današnjih časih vse šibkejše, zato so urbane zelene površine v urbanem okolju 
pomembne, saj omogočajo prostor za vzpostavitev družbenih vezi ter razna srečanja, tako družabna kot 
poslovna. Slednje je zagotovljeno na javnih urbanih zelenih površinah, ki imajo javno dostopnost. Javne 
zelene površine so površine, ki so namenjene in dostopne vsem uporabnikom pod enakimi pogoji. Javni 
interes je pomemben za enakovredno omogočanje kakovosti bivanja (Šuklje in sod., 2020).  
 
Urbane zelene površine so namenjene predvsem druženju ljudi, rekreaciji, preživljanju prostega časa in 
razvedrilu, vendar pa je njihova pomembna funkcija, da zadovoljujejo družbene potrebe, tako potrebe 
posameznika, kot potrebe večje skupine ljudi (Zakovšek, 2016). Pomen družbene interakcije na 
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območjih urbanih zelenih površin so analizirali Arama in sod. (2019) ter ugotovili, da je v soseskah, kjer 
so urbane zelene površine, večje obiskovanje le-teh, ter posledično večje poznavanje sosedov in večja 
stopnja medsebojnega sodelovanja v primerjavi z območji, kjer te ugodnosti ni.  
 
Podobno ugotavljajo Laïlle in sod. (2014), da urbane zelene površine ustvarjajo boljšo socialno kohezijo 
v njihovem okolju tako, da zagotavljajo območje, kjer se ljudje lahko srečajo in sodelujejo v različnih 
dejavnostih. Omogočajo priložnosti za interakcije med ljudmi iz različnih družbenih in etičnih ozadij. 
Sodelovanje skupnosti je večje s prisotnostjo kakovostne urbane zelene površine v neposredni bližini 
stanovanjskih površin, kar pa ima velik vpliv na območjih z veliko gostoto prebivalcev. Polega tega 
urbane zelene površine niso namenjene le lokalnim prebivalcem, ampak so namenjene tudi turistom in 
prebivalcem regije, ki potujejo skozi mesto. Turisti uvrščajo zelene površine v urbanem okolju med zelo 
pomembne elemente mesta, saj zelene urbane površine izboljšujejo splošno vzdušje ter izboljšujejo 
privlačnost in lepoto mesta. 
 
2.3.3 Morfološka funkcija 
 
Morfološka funkcija urbanih zelenih površin sooblikuje mestne površine, zato Vozel (2013) navaja izraz 
mestotvorna funkcija, saj zelene urbane površine tvorijo podobo ter izboljšujejo sliko mesta. 
Razporeditev zelenih površin pomembno vpliva na razmerje med naravnim in grajenim prostorom 
mesta, kar predstavlja eno izmed glavnih prednosti zelenih površin v mestnem okolju. Poleg 
razporeditve med naravnim in grajenim zelene površine predstavljajo območje tamponskih con, katerih 
namen je ločevati območja različnih prostorskih rab (Šuklje in sod., 2020). 
 
Pomemben element urbanih zelenih površin je, kot trdi Vozel (2013), vizualna prepoznavnost, katero v 
sklopu morfološke funkcije imenujemo morfološka kakovost, ki se osredotoča predvsem na lego, obliko, 
strukturo, povezanost, razporejenost in podobo urbanih zelenih površin. Na strateški ravni so pomembne 
oblike urbanih zelenih površin npr. zeleni klini, zeleni pasovi, linearne povezave in podobno, medtem 
ko so pri podrobnem urejanju prostora pomembni volumen, velikost in oblika urbanih zelenih površin 
v primerjavi z višino pozidave (Šuklje in sod., 2020). 
 
2.3.4 Aktivno-življenjska funkcija 
 
Urbane zelene površine so za številne ljudi bolj privlačne v primerjavi z grajenimi površinami, kar 
prebivalce motivira k večji telesni aktivnosti in aktivnemu življenjskemu slogu. Poleg tega imajo 
aktivnosti v naravnem okolju večji vpliv na zdravje v primerjavi z aktivnostmi, ki se izvajajo v zaprtih 
prostorih (Šuklje in sod., 2019).  
 
Dostop do urbanih zelenih površin pripomore k večji telesni aktivnosti, kar pripomore k zdravju, 
boljšemu splošnem počutju, zmanjšuje raven stresa ter stopnjo debelosti (Laïlle in sod., 2014). Urbane 
zelene površine ne zagotavljajo samo območja za telesno aktivnost, pač pa lahko ustvarjajo motivacijo 
za rekreacijo, še posebej, če prebivalci in obiskovalci območje dojemajo kot dobro (Šuklje in sod., 
2019). Prebivalci in obiskovalci so bolj zadovoljni v bivalnem okolju, kjer so v bližini na voljo površine 
za šport in prosti čas, saj te omogočajo rekreacijo, ki človeku omogoča aktivno preživljanje prostega 
časa na izbrani lokaciji ter so vključene različne dejavnosti, ki se izvajajo v dnevnem urniku 
posameznika (Xiaoyun, 2015). 
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3 EKONOMSKA VREDNOST URBANIH ZELENIH POVRŠIN 
 
Zelene površine so netržne dobrine, kar pomeni, da jih definiramo kot vsoto neekonomskih dejavnikov, 
ki vplivajo nanje (Crompton, 2004). Njihove dobrine, kot trdijo Laïlle in sod. (2014), se ne morejo 
izmeriti v denarni obliki, marveč je vrednost povezana s koristnostjo, kar pomeni, da zagotavljajo 
obiskovalcem brezplačne dejavnosti, kot so hoja, rekreacija, ogled narave, itd. Problem nastaja pri 
vprašanju, ali je vlaganje v zelene površine dobra naložba, saj je dodatno vrednost, ki jo omogočajo 
zelene urbane površine, težko ovrednotiti v denarju (Timmermans in sod., 2018). 
 
Urbane zelene površine, kot navajajo Šuklje in sod. (2020), zvišujejo kakovost bivalnega okolja ter 
posledično privabljajo bolj izobražen sloj ljudi, kar vpliva na konkurenčnost mest. Ekonomska funkcija 
definira zmožnosti urbanih zelenih površin za večjo ekonomsko privlačnost tako širšega mestnega 
območja, kot tudi dela območja (npr. sosesk). Urejene urbane zelene površine skupaj z ostalimi odprtimi 
prostori omogočajo večji pretok ljudi ter tako ustvarjajo možnosti za poslovno dejavnost. Timmermans 
in sod. (2018) navajajo, da so mesta z urejenimi in funkcionalnimi zelenimi površinami običajno mesta, 
ki predstavljajo privlačna mesta za življenje, delo in prosti ter delovni čas, zaradi česar so finančno in 
gospodarsko v prednosti pred ostalimi mesti. V mestih, ki obsegajo večji delež zelenih površin, se lahko 
ustvari možnost za nova delovna mesta. Na urbanih zelenih površinah se lahko izvajajo različne 
dejavnosti, kot so mestni turizem in dejavnosti, namenjene telesni aktivnosti in festivalom. Poleg tega 
urbane zelene površine, ki pozitivno vplivajo na okolje, lahko pozitivno vplivajo na vrednost 
nepremičnin (Šuklje in sod., 2020).  
 
Urbane zelene površine imajo lahko različne ekonomske učinke. Jansson (2014) navaja dve vrsti, 
dolgoročne, ki imajo vpliv na gospodarstvo, in neposredne ekonomske koristi, kot je npr. povečanje 
vrednosti nepremičnin zaradi njihove bližine. Crompton (2004) ugotavlja, da obstajata dva načina za 
merjenje ekonomske vrednosti parkov in odprtih površin. Prvi način predstavlja vrednost, ki je odvisna 
od obiskovalcev in podjetij, oziroma vseh prebivalcev, ki se odločijo obiskovati park, drugi način 
merjenja ekonomske vrednosti urbanih zelenih površin pa je merjenje vpliva parkov na vrednost 
nepremičnin v zaledju. 
 
V magistrski nalogi smo se opredelili le na drugi način, na merjenje vpliva zelenih površin na vrednost 
nepremičnin v njihovi bližini.  
 
3.1 Urbane zelene površine in vrednost nepremičnin 
 
Urbane zelene površine po podatkih Asmawi in sod. (2014) predstavljajo pomembne površine na 
stanovanjskih območjih, saj številni znanstveniki štejejo zelene površine kot pozitivna območja za 
celoten razvoj območja, na primer zaradi višje okoljske kakovosti, izboljšanja kakovosti življenja in 
ohranjanja trajnostnega razvoja. Rogers in sod. (1999) navajajo, da so v Mestu Chattanoga, Tennessee, 
že v osemdesetih letih dokazali, da ureditev odprtih površin in parkov povečuje vrednost nepremičnine 
ter mestu prinaša prihodke. Mesto je bilo v osemdesetih urbano območje z onesnaženim zrakom, z 
naraščajočo stopnjo kriminala in brezposelnosti. Da bi privabili prebivalce, so se odločili urediti odprte 
prostore, parke in peš poti. S tem so izboljšali kakovost življenja, posledično pa so se vrednosti 
nepremičnin zvišale za 127,5 odstotka ter tako mestu prinesle tudi povečanje prihodkov od davkov na 
nepremičnine. Enako ugotavljajo na primeru vzpostavitve Centralnega parka v mestu New York kjer je 
Frederick Law Olmested ugotavljal, kako parki pomagajo pri vrednosti nepremičnin, da bi upravičil 13 
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milijonov dolarjev, ki so jih porabili za ustvarjanje Centralnega parka. Sledil je vrednosti nepremičnin 
v bližini parka v obdobju 1856 – 1873 ter ugotovil, da je slednji vplival na povečano vrednost 
nepremičnin za 209 milijonov dolarjev (Lewis, 2003). 
 
Povezavo med zelenimi površinami in vrednostjo stanovanj ugotavljajo Szczepańska in sod. (2016), ki 
so na Poljskem v Olsztynu izvedli anketno raziskavo vpliva zelenih površin na vrednost stanovanj, pri 
kateri je sodelovalo 50 ljudi s področja nepremičnin. Rezultat ankete je, da je 54 % anketirancev 
pripravljenih plačati več za nepremičnino, ki ima v bližini zelene površine v primerjavi z nepremičnino, 
ki tega ne omogoča. Lewis (2003) ugotavlja, da ameriški posredniki in samograditelji uvrščajo parke 
med pomembne dejavnike za kupce pri prodaji stanovanj. Ameriško nacionalno združenje 
nepremičninskih strokovnjakov (National Association of Realtors) je leta 2001 naredilo raziskavo, 
katere rezultat je bil, da je polovica anketirancev pripravljena plačati 10 % več za nepremičnino, ki se 
nahaja v bližini odprtega prostora ali parka. 
 
Okolica nepremičnine v obliki zelenih površin ima, kot navaja Szczepańska (2016), s strani kupca 
običajno pri nakupu nepremičnine pomemben vpliv pri odločitvi. Študije, opravljene v letu 2005 v 
zahodnoevropskih državah, nakazujejo močan odnos med zelenimi površinami in vrednostmi 
nepremičnin. Največji odnos je opazen pri nakupih stanovanjskih površin, pri katerih njihovi kupci 
pripisujejo velik pomen kakovosti okolice. Za nepremičnino, ki velja za nepremičnino na privlačni 
lokaciji, je značilno, da ima v bližini zelene površine, saj se s tem zvišuje kakovost bivanja. Vendar pa 
bližina zelene površine ni glavni dejavnik pri nakupu nepremičnin, temveč je samo eden od številnih 
dejavnikov, ki vplivajo na privlačnost okolice ter posledično na vrednost nepremičnin. Asmawi in sod. 
(2014) so naredili anketno raziskavo z 200 lastniki hiš, in sicer o tem, kako pomemben dejavnik pri 
nakupu nepremičnine je za kupce bližina zelenih površin glede na ostale elemente zelenih površin in 
značilnosti nepremičnine. Rezultati ankete so pokazali, da anketiranci bližine zelene površine ne 
uvrščajo med glavne elemente urbanih zelenih površin, temveč so jim bolj pomembni ostali elementi, 
kot so npr. vzdrževanje in čistoča zelenih površin. V primerjavi z značilnostmi nepremičnine in bližino 
zelenih površin je anketirancem bolj pomembna lokacija in ostale značilnosti nepremičnine, kot je 
število sob, material itd. ter ne bližina urbanih zelenih površin.  
 
3.2 Načelo bližine 
 
Načelo bližine po Crompton (2001) temelji na predpostavki, da so ljudje pripravljeni plačati več za 
nepremičnino v bližini parka, kot za nepremičnino, ki ni v njegovi bližini. Pozitivni vplivi se povečujejo 
z bližino urbanih zelenih površin ter upadajo z oddaljenostjo od parka (Konijnendijk in sod., 2013). 
Načelo bližine ponazarja tudi trg nepremičnin, ki nenehno dokazuje, da so mnogi pripravljeni plačati 
večji znesek za nepremičnine v bližini parkov in odprtih površin kot za dom, ki ne nudi te ugodnosti 
(Crompton, 2004). V nekaterih primerih načelo bližine deluje obratno, kar sta ugotovila Kolbe in 
Wüstemann (2014) na primeru funkcionalnih zelenih površin, in sicer, da se vpliv na vrednost zelenih 
površin z oddaljenostjo do parka povečuje.  
 
Asmawi in sod. (2014) navajajo, da je razdalja od nepremičnine do urbanih zelenih površin pomembna, 
saj ljudje niso pripravljeni porabiti veliko časa do najbližje zelene površine, zato so slednje urejene na 
sprejemljivi razdalji do stanovanjskih območij. Kienast in sod. (2012) so ugotovili, da morajo biti zelene 
površine za učinkovito uporabo zelenih površin s strani prebivalcev soseske dostopne med 5 in 10 min 
hoje.  
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Slika 2 prikazuje model, ki ponazarja različne možnosti vplivov glede na načelo bližine. Zgornja 
polovica modela predstavlja koncept zvišanja vrednosti nepremičnin zaradi bližine urbanih zelenih 
površin. Vpliv je obratno sorazmeren, kar pomeni, da se vrednost nepremičnin ob vsem ostalem 
nespremenjenem niža z oddaljenostjo. Spodnja polovica modela predstavlja negativni vpliv na vrednost 
nepremičnin, ki se zvišuje z oddaljenostjo zelenih površin, za kar pa ji pripisujemo negativne dejavnike, 
ki so povezani z urbanimi zelenimi površinami. Vrednost nepremičnin se glede na oddaljenost hitreje 
niža v primerjavi z višanjem vrednosti nepremičnin glede na oddaljenost parkov.  
 
Crompton in Nicholls (2019) sta naredila pregledno študijo 33 različnih raziskav na temo vpliva parkov 
in odprtih površin na vrednost nepremičnin. Raziskave so večinoma imele rezultate predstavljene s črko 
"a" in "b", da se je vrednost nepremičnin zmanjševala z oddaljenostjo, vendar pa je bilo veliko analiz, 
ki so predstavljale črko "c", ki pomeni negativen vpliv zaradi hrupa, zastojev in parkiranja na ulici, ta 
učinek pa izgine en ali dva bloka stran od parka. Pretežno izjeme predstavljajo črko "d", ki pomeni 
negativen vpliv na vrednost nepremičnin. 
 
 
Slika 2: Konceptualni model vpliva urbanih zelenih površin na vrednosti nepremičnin po načelu bližine 
(Crompton in Nicholls, 2019: str. 14). 
Figure 2: Conceptual model of the impact of urban green spaces on property value according to the proximity 
principle (Crompton and Nicholls, 2019: p. 14). 
 
3.3 Analiza raziskav ekonomske vrednost zelenih površin 
 
Preučili smo različne tuje raziskave vpliva zelenih površin na vrednost nepremičnin, kjer je je bil naš 
cilj zajeti različne raziskave z različnimi območji obravnave za vsesplošni pregled ekonomske vrednosti 
zelenih površin. Osredotočili smo se na pet raziskav v večjih mestih ter rezultate primerjali z obsežnejšo 
analizo zelenih in odprtih prostorov, ki sta jo naredila Crompton in Nicholls.  
 
Povečanje vrednosti nepremičnine, 
ki se lahko pripiše parku 
Zmanjšanje vrednosti lastnine, ki jo je 
mogoče pripisati dejavnikom 
neprijetnosti, povezanih s parkom 
ti, povezanih s parkom 
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V Appleseedu (2015) so naredili raziskavo ekonomske vrednosti Centralnega parka (New York), ki 
obsega 843 hektarjev ter velja za enega izmed najbolj priljubljenih mestnih parkov na svetu. Območje 
vpliva Centralnega parka na vrednost nepremičnin so razdelili na štiri cone (slika 3). Cona 1 predstavlja 
cono najbližje parka ter cona 4 predstavlja cono najdlje od parka. Naredili so primerjalno analizo con 
ter ugotovili, da vrednost nepremičnin na enoto v coni 1 ob vsem ostalem nespremenjenem presega 
vrednost nepremičnin na enoto v coni 3 in 4 za skoraj 60 % ter da vrednost nepremičnin na enoto v coni 
2 presega vrednost nepremičnin na enoto v coni 3 in 4 za skoraj 33 %. Glede na povprečno tržno vrednost 
posamezne cone ugotavljajo, da bližina Centralnega parka vpliva na vrednost nepremičnin na celotnem 
območju Manhattna za 7,2 %.  
 
 
Slika 3: Prikaz razdelitev nepremičnin po conah v primeru analize Centralnega Parka na vrednost nepremičnin 
(Appleseed, 2015: str. 36). 
Figure 3: Presentation of property division into zones in the Central Park case of property value analysis 
(Appleseed, 2015: p. 36). 
 
Zhang in sod. (2012) so naredili raziskavo v Pekingu, glavnem mestu Kitajske. Preučili so razmerje med 
povprečnimi vrednostmi 76 stanovanj in 14 parki v skupni izmeri 18.070 ha. Vpliv urbanih zelenih 
površin so merili na oddaljenosti 160-850 m ter ugotovili, da na vrednost stanovanjskih stavb vplivajo 
med 0,5 – 14,1 %. Nasprotno v raziskavi ugotavlja Zhang (2018), ki je preučeval 22.331 transakcij 
stanovanjskih stavb in bližino zelenih površin. Rezultati ne kažejo, da bi ljudje statistično značilno dražje 
kupovali stanovanjske stavbe, ki so v bližini parka.  
 
V Nacionalnem statističnem uradu Velike Britanije (Office for National Statistics, 2018) so analizirali 
ekonomsko vrednosti več urbanih zelenih površin, ki obsegajo skoraj tretjino območja Velike Britanije. 
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pozitivno vplivajo na vrednost stanovanjskih stavb, in sicer se vrednost nepremičnine zviša za 0,5 %. 
Podobno ugotavlja Xiaoyun (2015), ki analizira, ali so urbane zelene površine vplivale na vrednost 
stanovanjskih stavb na šestih različnih izbranih območjih (vsako območje v enem mestu v Franciji) med 
letoma 2003 in 2013. Radij analize vpliva je znašal 500 m. Ugotavlja, da je obstajala obratna povezava 
med oddaljenostjo med najbližjimi urbanimi zelenimi površinami in vrednostjo stanovanjskih stavb, kar 
pomeni, da dlje kot se stanovanjska stavba nahaja od urbane zelene površine, nižja je njena vrednost. 
Rezultat raziskave je, da bližina urbanih zelenih površin zviša vrednost stanovanjske stavbe za 4,3 %. 
 
Nasprotni vpliv med oddaljenostjo urbanih zelenih površin in vrednostjo stanovanjskih stavb sta 
ugotovila Kolbe in Wüstemann (2014) v nemškem mestu Köln, kjer sta vpliv preučevala na treh vplivnih 
območjih (500 m, 1000 m in 2000 m). Ugotovila sta, da funkcionalna območja pozitivno vplivajo na 
vrednost stanovanjskih stavb, vendar bolj kot je oddaljena od urbane zelene površine, nižja je vrednost 
nepremičnin. Povprečni vpliv urbanih zelenih površin na vrednost nepremičnin pri 500 m povprečno 
znaša 0,14 %, z večanjem razdalje (1000 m) vpliv znaša 0,22 % ter se pri razdalji 2000 m zviša na 0,37 
%. 
 
Raziskave v grobem prikazujejo enak rezultat, da urbane zelene površine vplivajo na vrednost 
nepremičnin, vendar pa se ta vpliv odraža v različnih odstotkih. V neposredni bližini Centralnega parka 
se vrednost nepremičnin v bližini zelenih urbanih zviša za 7,2 %, v primeru Velike Britanije se vrednost 
zviša le za 0,5 %, v primeru Francije za 4,3 %, v primeru Nemčije 0,14 - 0,37 % ter na Kitajskem med 
0,5 in 14,1 %. Študije med seboj težko primerjamo, saj se ne razlikujejo le v odstotkih vpliva, temveč v 
več pogledih, glede na območje obravnave, različno vplivno območje ter glede na vhodne podatke. V 
primeru Centralnega parka so vpliv merili po conah, medtem ko so v ostalih raziskavah vpliv merili v 
različnih radijih (v čevljih ali metrih). Najmanjše vplivno območje v raziskavah so merili v Veliki 
Britaniji (200 m) ter največje v mestu Köln, kjer so vpliv opazovali do 2000 m oddaljenosti. V primeru 
raziskave v Pekingu opazimo, da so v različnih raziskavah vzeti različni vhodni podatki (število 
transakcij), zaradi česar lahko sklepamo, da so rezultati za isto mesto različni. 
 
Podobno analizo sedanjih raziskav, vendar v širšem obsegu, sta izvedla Crompton in Nicholls (2019), 
ki sta naredila pregledno analizo 33 različnih študij. Poleg vpliva sta preučevala območje obravnave, 
velikost vzorca, ter povzela ugotovitve posamezne raziskave. V 23 študijah je bil  parkov in javnih 
površin pozitiven in povečeval vrednost nepremičnin, vendar pa je ta vpliv v posamezni študiji različen, 
zato sta rezultate razdelila v tri kategorije, in sicer z vplivom, manjšim do 4 %, vplivom od 5 do 9 % in 
vplivom 10 % ali več. V nekaterih posameznih študijah sta ugotovila mešane rezultate, in sicer je imelo 
sedem študij različne rezultate (negativne in pozitivne) glede na različne lastnosti parkov in javnih 
površin. Nepričakovane rezultate so pripisali različnim ekonomskim in sociokulturnim značilnostim, 
negativnim oblikam javnega prostora (npr. pokopališča), majhni površini parkov ali neprivlačnim 
površinam. 
 
V nekaterih primerih je vpliv na vrednost nepremičnine negativen, in sicer sta na podlagi pregledne 
analize odkrila le tri študije, ki niso imele pomembnega vpliva na vrednost nepremičnin ali pa je bil ta 
negativen. Vrednosti nepremičnin v bližini parka se niso zvišale, ker so prevladali ostali negativni 
dejavniki, kot so zastoji, vandalizem, smeti, hrup in osvetljava. Primer negativnega vpliva urbanih 
zelenih površina na vrednost stanovanj je v raziskavi ugotovil tudi Iqbal (2012) na primeru analize 
vpliva parkov v mestu Stockholm, ki je analiziral vpliv parkov na vrednost stanovanj ter ugotovil, da 
bližina parkov ne vpliva na vrednost nepremičnin. 
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Poleg velikosti vpliva sta Crompton in Nicholls (2019) preučevala tudi radij vplivnega območja ter 
ugotovila, da imajo parki in javne površine velik vpliv na vrednost nepremičnin do razdalje 600 čevljev 
(182,88 m), vendar ugotavljata, da se je vplivno območje v študijah povečalo v povprečju do 2000 
čevljev (609,60 m). 
 
Na podlagi analize raziskav smo ugotovili, da je v večini raziskav vpliv urbanih zelenih površin na 
vrednost nepremičnin pozitiven, vendar obstajajo nekatere izjeme, pri katerih je vpliv negativen. 
Pozitivni vpliv na vrednost nepremični so različni, saj vsaka študija obravnava drugačno območje in 
posledično drugačne urbane zelene površine. Območja obravnave so različna in, kot sta ugotovila tudi 
Crompton in Nicholls (2019), to otežuje primerjavo rezultatov v študijah, zato rezultatov ne moremo 
posploševati, pač pa so raziskave povezane z določenim območjem.  
 
3.3.1 Različne vrste stavb pomenijo različen vpliv  
 
Mccord in sod. (2014) so naredili ločene regresijske modele za vpliv nepremičnin različnih 
namembnosti (samostojna hiša, dvojček, vrstna hiša in stanovanje). Samostojna hiša in dvojček nimata 
značilnega vzorca vpliva na vrednost urbanih zelenih površin, medtem ko imajo vrstne hiše in 
stanovanja drugačen vpliv v primerjavi s samostojnimi hišami in dvojčki. Vpliv pri stanovanju linearno 
pada z oddaljenostjo, vendar ne doseže negativnega vpliva, kot je bilo to ugotovljeno pri samostojni 
hiši, dvojčku in vrstni hiši. Podobno ugotavljata Crompton in Nicholls (2019), ki sta preučila, da je bil 
večji vpliv pri večstanovanjskih stavbah v primerjavi z enodružinskimi hišami, saj v sklopu 
večstanovanjskih stavb primanjkuje zemljišča, medtem ko imajo enodružinske hiše dvorišče, ki 
predstavlja nadomestek udobja, ki ga najdemo v parkih. Zato so ljudje v večstanovanjskih hišah 
pripravljeni plačati več za ugodnost parkov v neposredni bližini. Nasprotno ugotavlja Panduro (2013), 
ki je je analiziral vpliv zelenih površin ločeno za stanovanja in hiše ter ugotovil večji vpliv na vrednost 
hiš. V primeru parka vpliv na vrednost hiše znaša 2,7 % v radiju 100 m, medtem ko vpliv na stanovanje 
znaša 2,1 % na enaki oddaljenosti.  
 
Vpliv urbanih zelenih površin se razlikuje glede na namembnost nepremičnin. Opazimo, da več kot ima 
nepremičnina zelenih površin, manjši je vpliv na njeno vrednost, oziroma je ta vpliv celo negativen. Te 
rezultate lahko razložimo na način, ki so ga že opredelili Kienanst in sod. (2012), in sicer, da imajo 
samostojne hiše svoje vrtove in ostale zelene površine, ki nadomestijo zelene urbane površine, in tako 
stanovalci niso toliko odvisni od zelenih površin v primerjavi s prebivalci stanovanj.  
 
3.3.2 Urbane zelene površine različnih velikosti vplivajo različno  
 
Urbane zelene površine so različnih velikosti, od tistih najmanjših, ki predstavljajo premor med 
grajenimi površinami, do območij večjih površin s tudi po nekaj sto hektarji (npr. Centralni park v New 
Yorku). Problem pa nastane, ko so te urbane zelene površine različnih velikosti urejene na enem 
območju.  
 
Crompton in Nicholls (2019) trdita, da večji kot je park, večji bo vpliv na vrednost nepremičnin. Ta 
vrednost se po podatkih Noor in sod. (2015) odraža med s 3 do12 % povečanja vrednost nepremičnin. 
Podobno Kolbe in Wüstemann (2014) navajata, da velikost parkov in prisotnost vode pozitivno vpliva 
na vrednost stanovanj. Tudi v britanskem nacionalnem statističnem uradu (Office for National Statistics, 
2018) ugotavljajo, da večje zelene površine zvišajo vrednost nepremičnin za 0,9 % v primerjavi z 
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manjšimi zelenimi površinami. Prav tako to velja za območja vodnih površin; večje vodne površine 
zvišajo vrednost nepremičnin za 2,7 % v primerjavi z manjšimi vodnimi površinami.  
 
Nasprotni vpliv so ugotovili Liebelt in sod. (2019), in sicer vpliv zelenih površin na najemnino stanovanj 
pri manjših zelenih površinah, kjer se najemnina stanovanja niža z oddaljenostjo od zelenih urbanih 
površin. V primeru večjih zelenih površin velja nasprotno, zaznati je negativni vpliv, saj se najemnina 
stanovanja zvišuje z oddaljenostjo od parka. Morancho (2003) ne opaža različnega vpliva vrednosti 
stanovanj glede na velikost zelenih površin. Ugotovil je, da je pomembna le oddaljenost nepremičnine 
do zelene površine in ne velikost zelenih površin.  
 
Kot razlog, da večji parki bolj vplivajo na vrednost nepremičnin, Crompton in Nicholls (2019) navajata, 
da imajo obiskovalci na večjem območju več možnosti za izogib negativnim dejavnikom. Večji vpliv 
na vrednost stanovanj je zaznati glede na oddaljenost in ne velikost zelenih površin. Morancho (2003) 
razlaga, da velikost urbanih zelenih površin ni pomembna ter da je bolj pomembno zagotavljanje večjega 
števila manjših zelenih površin na celotnem območju mesta, kot le nekaj večjih parkov, s čimer pa lahko 
razložimo tudi rezultate za primer, ko imajo večji vpliv na vrednost stanovanj manjše zelene površine. 
 
3.3.3 Različne urbane zelene površine imajo različen vpliv 
 
Na podlagi literature smo ugotovili, da imajo različni tipi urbanih zelenih površin različen vpliv na 
vrednost nepremičnin. Kienast in sod. (2012) ugotavljajo, da se pogostost obiskov razlikuje glede na 
vrsto zelenega prostora in krajinske značilnosti. 
 
Pri britanskem nacionalnem statističnem uradu (Office for National Statistics,2018) so ugotovili, da 
funkcionalna zelena površina, kot je park, pozitivno vpliva na vrednost nepremičnin, medtem ko naravne 
zelene površine ne vplivajo na vrednost nepremičnin, saj ljudem ni pomembna estetika, temveč 
funkcionalnost in dostopnost zelenega prostora. Podobno ugotavljata Crompton (2001) in Panduro 
(2013), in sicer, da imajo zelene površine, kot so parki in območja, namenjena rekreaciji, več možnosti 
uporabe, kot je druženje, izvajanje različnih aktivnosti, sproščanje itd., ter zato veljajo za bolj atraktivne 
v primerjavi z naravnimi zelenimi površinami, kot so gozd, travniki itd. Poleg tega so naravne zelene 
površine pogosto povezane s kmetovanjem, kar je povezano z negativnimi zunanjimi učinki, ko sta vonj 
in hrup.  
 
Iqbal (2012) ugotavlja, da je vpliv na vrednost stanovanj različen glede na tip zelene površine oziroma 
dejavnosti, ki jih zelene površine omogočajo. Parki, možnost rolkanja, stojnice itd. pozitivno vplivajo 
na vrednost stanovanj, medtem ko možnost piknikov, igranja v naravi, golfa, iger z žogo itd. negativno 
vplivajo na vrednosti stanovanj. Podobno ugotavljata Crompton in Nicholls (2019), bližina golf igrišč 
in vodna območja pozitivno vplivajo na vrednost nepremičnin v bližini, medtem imajo pokopališča 
negativen vpliv. Navajata, da imajo največji vpliv na vrednost nepremičnin parki, kar potrjuje tudi 
Panduro (2013), in sicer ne ugotavlja samo, da imajo največji vpliv, temveč da imajo edini pozitiven 
vpliv na vrednost stanovanj. Kot primer navaja, da imajo športni objekti ožjo uporabo dejavnosti, 
medtem ko parki ponujajo veliko različnih dejavnosti za obiskovalce. Podobno trdijo Konijnendijk in 
sod. (2013), da parki predstavljajo najpomembnejši tip različnih zelenih površin zaradi možnosti 
rekreacije ter omogočenega razgleda na zelene površine za stanovalce soseske.  
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4 OBMOČJE OBRAVNAVE 
 
Mestna občina Ljubljana je glavno mesto Slovenije. Spada v osrednjeslovensko statistično regijo ter ima 
po podatkih Statističnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS) 295.504 prebivalcev 
(SURS, 2020). GURS (2019) navaja, da Ljubljana obsega 275 km2 ter je mestna občina z največjo 
gostoto prebivalcev (1.065,4 prebivalcev/km) glede na ostale občine v Sloveniji (MOL, 2019). Ker 
Ljubljana predstavlja urbano območje, to po podatkih Xiaoyun (2015) pripomore k boljši analizi, saj je 
vpliv urbanih zelenih površin večji na urbanem kot primestnem okolju zaradi naravnih območij in 
zasebnih vrtov. Poleg tega ima Ljubljana po podatkih GURS (2019) največ izvedenih prodaj 
nepremičnin, kar pomeni več podatkov za analizo in posledično zanesljivejšo statistično analizo.  
 
Ljubljana je mesto, bogato z zelenimi površinami (Smrekar in sod., 2011). Predstavlja mesto kratkih 
razdalj, zaradi česar je prilagojena človeku. Dostop do narave je omogočen na razdalji, kjer je potrebno 
največ deset minut hoje iz katerekoli točke v mestu. Zagotavlja 560 m2 zelenih površin na prebivalca, 
od tega 542 m2 predstavljajo javne zelene površine. V delu mesta, kjer je večja pozidava in večja gostota 
prebivalstva, je urejenih 106 m2 zelenih površin na prebivalca, od tega obsega 66 m2 javnih zelenih 
površin (MOL, 2020).  
 
4.1 Opredelitev lokacije kot območje obravnave 
 
Ljubljana ima, kot navaja Repič (2014), najvišje vrednosti nepremičnin v Sloveniji, ki pa so zelo različne 
od lokacije do lokacije ter jih ni mogoče posplošiti za celotno območje Ljubljane. Da je ta vpliv velik, 
ugotavlja Zavrnik (2017) z anketno raziskavo, katere rezultati so, da kupci nepremičnin dejavnik 
lokacije uvrščajo na prvo mesto v primerjavi z ostalimi dejavniki, ki vplivajo na vrednost nepremičnine 
(starost, velikost,…). Vpliv le-te smo izločili tako, da smo obravnavali le izbrani del Ljubljane, ki je 
prikazan na sliki 4, in sicer tri katastrske občine (v nadaljevanju: k.o.): 
‒ Zgornja Šiška, 
‒ Spodnja Šiška in 
‒ Bežigrad. 
 
Z omejitvijo analize na obravnavano območje predpostavljamo, da ni večjih  razlik v vrednosti 
nepremičnin zaradi vpliva lokacije. Poleg tega Crompton in Nicholls (2019) ugotavljata, da bodo 
verjetno najboljši rezultati iz hedonske analize, ki analizirajo manjše območje, homogene soseske z 
manjšimi podatkovnimi podatki. 
 
Območje obravnave izbranih k.o. zajema večji del četrtne skupnosti Bežigrad in Šiška, ki sta po podatkih 
MOL (2019) največji četrtni skupnosti, tako po obsegu kot po številu prebivalcev ter imata približno 
petkrat večjo gostoto prebivalstva v primerjavi z območjem MOL. Območje obravnave vseh treh k.o. 
skupaj meri 2.265,70 km2. 
 
4.2 Urbane zelene površine na obravnavanem območju 
 
Izbrane urbane zelene površine na obarvanem območju predstavljajo javne površine, ki so vsem 
prebivalcem in obiskovalcem dostopne pod enakimi pogoji. Obsegajo 0,03% glede na ostalo urbano 
območje ter zajemajo več urbanih zelenih površin, ki so enakomerno razporejene po prostoru (slika 4). 
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Slika 4: Območje obravnave in urbane zelene površine na obravnavanem območju 
Figure 4: Area of interest and urban green areas in that area 
 
Nekatere urbane zelene površine so bolj zaželene od drugih. Kot navaja Crompton (2001), obstajajo 
dokazi, da so površine, ki se uporabljajo predvsem za športne aktivnosti in večja družabna srečanja, 
manj atraktivna, kot naravne površine, ki vsebujejo zelene in vodne prvine. Podobno trdijo Konijnendijk 
in sod. (2013), da parki ponujajo veliko več različnih dejavnosti, kot so druženje, sproščanje, rekreacija 
itd. v primerjavi z površinami za šport in rekreacijo, ki so namenjeni ožji uporabi. 
 
Šuklje in sod. (2020) opredeljujejo parke kot samostojna območja, ki vsebujejo večji delež naravnih 
značilnosti, kot so nasadi rastlin, vodni elementi, trate ter drugi naravni elementi. V njihovem sklopu so 
urejene poti, ploščadi ter ostali grajeni elementi. Dejavnosti v parku so predvsem sprostitev, rekreacija, 
sproščanje in druženje. Za razliko od parkov imajo površine za oddih, rekreacijo in šport urejenih manj 
zelenih površin ter vsebujejo predvsem določeno zgrajeno infrastrukturo namenjeno rekreaciji in športu. 
Primer površine drugačne namembnosti v primerjavi s parkom in površinam za oddih rekreacijo in šport 
predstavlja Pot spominov in tovarištva, ki predstavlja sprehajalno pot in zagotavlja predvsem aktivnost, 
kot je sprehod, tek ali kolesarjenje. 
 
Za ponazoritev različne dejavnosti urbanih zelenih površin smo preučili različne primere urbanih zelenih 
površin. Za primer smo vzeli najbolj dva najbolj znana primera parka, in sicer park Tivoli (slika 5) in 
Koseški bajer (slika 6), Pot spominov in tovarištva (slika 7), katero, kot navaja Žlender (2014), 
obiskovalci cenijo in posledično uporabljajo, ter dve površini za oddih, rekreacijo in šport, ki omogočata 
različne aktivnosti, Športni park Ljubljana (slika 8) in »Pumptrack« v Bežigradu (slika 9). 
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Slika 5: Park Tivoli 
Figure 5: Tivoli park 
 
 
Slika 6: Koseški bajer 
Figure 6: Koseze pond 
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Slika 7: PST – Pot spominov in tovarištva 
Figure 7: »Path of Remembrance and Comradeship« 
 
 
Slika 8: Športni park Ljubljana 
Figure 8: Ljubljana sports park 
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Slika 9: »Pumptrack« za Bežigradom 
Figure 9: »Pumptrack« in Bežigrad 
 
Park Tivoli (slika 5) je osrednji in največji park v Ljubljani. Predstavlja park, kjer v večini prevladujejo 
zelene površine, ki jih povezujejo peš poti, ki se med seboj prepletajo. Vsebuje naravne elemente, kot 
so drevesa in zelenice, ter grajene elemente, kot so klopce, mize in podobno, s katerimi spodbuja ljudi 
k preživljanju prostega časa in druženja v parku. Poleg druženja zagotavlja tudi rekreacijo, katere 
poudarek je rekreacija na naravnih stezah. Podobne elemente, kot navaja Visit Ljubljana (2020), obsega 
Koseški bajer (slika 6), ki obsega tako naravne kot grajene elemente. Okrog bajerja je speljana 
sprehajalna pot, neposredno ob bajerju so urejeni leseni pomoli. Do bajerja poteka Pot spominov in 
tovarištva (slika 7), ki predstavlja sprehajalno pot. Slednja prav tako zagotavlja naravne in grajene 
elemente, ki pa so namenjeni predvsem sprehodu, teku ali kolesarjenju.  
 
Površine, ki so v prvi vrsti namenjene rekreaciji in športnim aktivnostim ter ne druženju, so površine za 
oddih, rekreacijo in šport. Poleg tega predstavljajo površine, namenjene določeni aktivnosti. Večjo 
površino le-te namembnosti predstavlja javno dostopen del Športnega parka Ljubljana (slika 8), ki je 
namenjen rekreaciji in športni dejavnosti. Medtem pa primer atraktivne površin za oddih, rekreacijo in 
šport v vzhodnem delu obravnavanega območja predstavlja »Pumptrack«, ki je namenjen izključno 
aktivnosti za kolesarje (slika 9). 
 
Ugotavljamo, da nekatere urbane zelene površine zagotavljajo več različnih dejavnosti kot druge. To 
lahko potrdimo tudi za naše obravnavano območje, kar so ugotovili že Konijnendijk in sod. (2013) in 
Crompton (2001), da so parki namenjeni več različnim aktivnostim v primerjavi s površinami Poti 
spominov in tovarištva ter površinami za oddih, rekreacijo in šport. 
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5 EMPIRIČNA PREVERBA 
 
V magistrskem delu merimo ekonomsko vrednost urbanih zelenih površin z analizo njihovega vpliva na 
vrednost stanovanj glede na načelo bližine. Predpostavljamo, da imajo stanovanja, ki so bližje urbanih 
zelenih površin, večjo vrednost v primerjavi s stanovanji, ki te ugodnosti nimajo. Urbane zelene površine 
so različne, omogočajo različne dejavnosti ter se predvsem razlikujejo glede na njihovo namembnost in 
velikost. Zato ne preverjamo le razdalje od lokacije stanovanj do vseh urbanih zelenih površin, ampak 
tudi razdaljo od lokacije stanovanj do posameznih urbanih zelenih površin različnih velikosti in 
posameznih urbanih zelenih površin različnih tipov. Razdalja med urbanimi zelenimi površinami in 
stanovanji predstavlja glavni podatek za našo analizo, vendar na vrednost nepremičnine vpliva več 
dejavnikov, ki jih v analizi upoštevamo. 
 
Tržna vrednost nepremičnine, kot ugotavljajo v britanskem nacionalnem statističnem uradu (Office for 
National Statistics,2018), je opredeljena s kombinacijo njenih značilnosti, in sicer strukturnih, okoljskih 
in ekonomskih značilnosti. Pod strukturne značilnost nepremičnine uvrščamo značilnosti, kot so 
površina stanovanja, leto izgradnje stavbe, garaža itd. Pod okoljske in ekonomske značilnosti pa 
uvrščamo razpoložljivost javnega prevoza, kakovost šol, bližino zelenih površin itd. Kombinacija teh 
značilnosti predstavlja vrednost stanovanja (Xiaoyun, 2015). Stanovanja so, kot navaja Pavlin (2006), 
heterogene dobrine, namreč istovrstna in enako velika stanovanja se lahko razlikujejo glede na njihove 
lastnosti. Tako imajo lahko na primer različne gradbeno-tehnične značilnosti in leto izgradnje, vendar 
pa oboje vpliva na njihovo vrednost. V primeru, ko se nadzirajo vsi dejavniki, ki vplivajo na vrednost 
nepremičnine, je mogoče razlike v vrednosti pripisati razlikam urbanih zelenih površin. Na primer, če 
bi bile vse značilnosti nepremičnin na obravnavanem območju enake, z izjemo bližine urbanih zelenih 
površin, bi hiše z bližino urbane zelene površine stale več.  
 
Na podlagi literature ugotavljamo (poglavje 3.3.1), da je vpliv urbanih zelenih površin na vrednost 
enostanovanjskih stavb, dvojčkov, atrijev itd. manjši, saj imajo urejeno dvorišče ali vrt. Zato se v 
magistrskem delu osredotočimo le na stanovanja, saj ta ne vsebujejo zasebnih zelenih površin. Poleg 
tega smo z opredelitvijo manjšega, relativmo homogenega območja obravnave eliminirali vpliv lokacije, 
zato upoštevamo pri neodvisnih spremenljivkah le značilnosti stanovanja in ne tudi vpliva okolice.  
 
Naša analiza temelji na statističnih izračunih, vezanih na nepremičnine. Za slednjo so bila, kot navaja 
(Monson, 2009), razvita statistična orodja, ki vključujejo regresijsko analizo in hedonsko modeliranje. 
Kot ugotavljajo pri britanskem nacionalnem statističnem uradu (Office for National Statistics,2018), 
lahko ob predpostavki, da bližina urbanih zelenih površin vpliva na vrednost stanovanj, uporabimo 
hedonski model za pridobivanje oziroma izračun ekonomske vrednosti urbanih zelenih površin. 
 
5.1 Hedonska metoda  
 
Najpogostejši primer uporabe hedonskega modela, kot trdi Morancho (2003), so vrednosti nepremičnin. 
Ekonomisti hedonsko metodo, kot navaja (Crompton, 2001), definirajo kot orodje za določanje 
vrednosti netržnega prostora. Bistvo te metode je, da lahko ocenimo ekonomsko vrednost okoljskih 
storitev, ki neposredno vplivajo na vrednosti na trgu (Ecosystem Valuation, 2020). Analizira razmerje 
med vrednostjo določene nepremičnine in njenimi izbranimi lastnostmi. Torej lahko izračunamo 
vrednost izbrane značilnosti z opazovanjem sprememb v vrednosti nepremičnin oziroma odvisni 
spremenljivki (Morancho, 2003).  
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Hedonska analiza je študija, s katero analiziramo razmerje med ceno produktov ter njegovimi 
značilnostmi. Ideja, na kateri sloni hedonski model, je ta, da je vsaka stanovanjska hiša ali stanovanje 
drugačen produkt, ki sloni na njegovih značilnostih. Vsaka določena nepremičnina je lahko opisana na 
podlagi njenih značilnosti, kot so npr. strukturne lastnosti nepremičnine, lokacija in značilnosti okolja. 
Vrednost nepremičnine je določena z določeno kombinacijo njenih značilnosti. Rosen (1974) je iznašel 
splošen model za analiziranje razmerja značilnosti glede na ceno produkta. Hedonski model definira 
vsako nepremičnino kot vektor njihovih značilnosti: 
 
z = (𝑧1,𝑧2 … 𝑧𝑘), (1) 
 
kjer z = ( 𝑧1,𝑧2 … 𝑧𝑘 ) predstavlja vektor značilnosti nepremičnine. 
 
Ko gospodinjstvo izbere določeno nepremičnino na določnemu trgu, to pomeni, da so izbrali določeno 
skupino značilnosti nepremičnine. Hedonski model pomaga izpeljati vrednost vsake posamezne 
spremenljivke, kar pomeni, da je pri nakupu nepremičnine cena sestavljena kot vsota vrednosti vseh 
njenih značilnosti. To je izraženo kot:  
 
P = P (z),  (2) 
 
kjer je P cena nepremičnine in je enaka vsoti vektorjev njenih značilnosti. Parcialni odvod cene 
nepremičnine predstavlja marginalne cene značilnosti. Slednja določa, koliko je kupec pripravljen 
plačati, če hoče dodatno enoto določene značilnosti stavbe (Xiaoyun, 2015). 
 
Hedonske cene predstavljajo implicitne cene atributov, ki se določijo v dveh korakih. V prvem koraku 
se ocenjujejo z regresijsko analizo, kjer preverimo, ali se cena odziva na značilnosti ter v drugem koraku 
izdelamo hedonski indeks cen (Rosen, 1974). Hedonska metoda temelji na regresijskem orodju 
določanja cen lastnosti, ki so v določenem obdobju potrebne, vendar niso na voljo, da bi izdelali cenovne 
povezave. Temelji na tezi, da so cene različnih produktov na trgu v istem obdobju hkrati funkcije 
značilnosti, ki jih je mogoče izmeriti. Zato se v sklopu hedonske metode lahko uporabi regresijske 
metode za določitev, za koliko se spreminja cena produkta glede na njegove značilnosti (OECD, 2001). 
 
Splošna izvedba hedonskega modela, kot navajata Aladwan in Ahamad (2019), vključuje naslednje 
korake:  
‒ določitev spremenljivk 
‒ izbira regresijskega modela 
‒ izdelava in testiranje modela 
 
Prvi korak predstavlja nabor podatkov o stanovanjskih nepremičninah, ki so bile v določenem časovnem 
obdobju prodane na obravnavanem območju. Ko izvedemo nabor podatkov, v naslednjem koraku 
naredimo statistično oceno funkcije glede na značilnosti nepremičnine, vključno z razdaljo od lokacije 
stanovanja do urbane zelene površine. Izbrana funkcija meri del vrednosti nepremičnine, ki jo lahko 
pripišemo vsaki lastnosti. Tako lahko v primeru vrednosti urbane zelene površine opažamo, kako se 
spreminja vrednost stanovanjske stavbe, ko se spremeni količina urbane zelene površine v bližini. Drugi 
korak predstavlja izbor regresijskega modela, kjer na podlagi določenih testov izberemo regresijski 
model, ki se najbolj prilega podatkom v analizi (Ecosystem Valuation, 2020). Z rezultati regresijske 
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analize izpeljemo hedonske cenovne funkcije, kar predstavlja zadnji korak hedonske metode. Slednje 
nam povejo, za koliko se bo vrednost stanovanja zvišala ali znižala pri spremembi vsake značilnosti, pri 
čemer so ostale spremenljivke konstantne. Poleg tega s hedonsko ceno lahko pridobimo podatke, za 
koliko se spreminja (zvišuje ali znižuje) vrednost nepremičnine za dodatno enoto določene 
spremenljivke (Xiaoyun, 2015). 
 
5.1.1 Uporabljeni podatki 
 
Hedonska metoda, kjer je osnova regresijska analiza, kot navaja Pavlin (2006), zahteva številne podatke 
o stanovanjih in njihovih značilnostih. Vrednost stanovanja vedno predstavlja odvisno spremenljivko. 
Z neodvisnimi spremenljivkami, ki predstavljajo značilnosti stanovanja, naj bi pojasnjili čim večji delež 
variabilnosti odvisne spremenljivke. Ker se med glavne spremenljivke uvrščajo strukturne značilnosti 
(gradbeno-tehnične lastnosti) stanovanja, v naš model vključimo tudi te spremenljivke. Zato v model 
uvrščamo nabor podatkov, sestavljen iz dveh delov. Prvi del predstavlja strukturne značilnosti 
stanovanja, drugi del podatke o razdalji od lokacije posameznega stanovanja do urbane zelene površine. 
Opis spremenljivk baze podatkov je razviden iz preglednice 3. 
 
Podatki, ki so bili uporabljeni pri hedonski analizi, so bili pridobljeni po korakih. Prvi korak je bila 
pridobitev lastnosti  in vrednosti. Drugi korak je predstavljal pridobitev podatkov o urbanih zelenih 
površinah ter izmero dolžine med lokacijo stanovanj in urbanimi zelenimi površinami ter njihovimi 
karakteristikami.  
 
5.1.1.1 Podatki o stanovanjih 
 
Podatki o prodanih stanovanjih, ki so bili uporabljeni pri hedonski analizi, so bili pridobljeni iz različnih 
virov. Osnovni vir je portal Trgoskop, kjer je zbrana evidenca trga nepremičnin. Podatki o izvedenih 
transakcijah stanovanj so vzeti za obdobje od 1.1.2018 do 31.12.2019. Portal ne vsebuje podatkov o 
vseh lastnostih nepremičnin, ki vplivajo na vrednost stanovanj, zato smo podatke o lastnostih stanovanj 
iz Trgoskopa dopolnili s podatki GURS. Podatke o prodanih transakcijah smo dopolnili s strukturnimi 
podatki stanovanj, kot so npr. ogrevanje, dupleks, dvigalo, klima itd. Nabor podatkov iz evidence trga 
nepremičnin, ki smo jih pridobili za posamezno stanovanje, je razviden iz preglednice 3 (glej poglavje 
5.2.3). 
 
Za kvalitetnejšo analizo smo filtrirali podatke o prodanih stanovanj tako, da smo izločili določene 
transakcije, kjer: 
‒ se je prodajal le delež stanovanja; 
‒ se je prodajalo več stanovanj v enem poslu; 
‒ je bilo stanovanje nedokončano; 
‒ je imelo stanovanje vključeno večje zemljišče;  
‒ stanovanja z neto tlorisno površino stanovanja pod 18 m2 in nad 300 m2. 
 
Poleg tega smo podatke prečistili s pomočjo razsevnega grafikona za velikost in ceno/m2 stanovanj ter 
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Preglednica 1: Opisne statistike vrednosti stanovanja, neto tlorisne površine (NTP) in starosti stanovanj  
Table 1: Descriptive statistics of housing value, net floor area (NTP) and age of housing units 
Spremenljivke N Minimum Maksimum Povprečje Std. odklon 
Vrednost  903 53.000,00 460.000,00 143.715,59 51.713,851 
NTP 903 21,10 145,80 59,97 21,789 
Starost 903 1,00 169,00 50,79 20,352 
 
Končna baza podatkov obsega 903 prodanih stanovanj na obravnavanem območju in njihovih lastnosti 
med letoma 2018 in 2019. Povprečna vrednost stanovanja znaša 143.715,59 €, neto tlorisna površina 
59,97 m2 ter starost 50,79 let (preglednica 1).  
 
5.1.1.2 Podatki o urbanih zelenih površinah 
 
Podatke o urbanih zelenih površinah smo pridobili na podlagi podatkov Odloka o spremembah in 
dopolnitvah Odloka o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni del, Uradni 
list RS, št. 42/2018 (glej poglavje 2.2). Ker je cilj magistrskega dela izmeriti vpliv urbanih zelenih 
površin na vrednost nepremičnin, smo se osredotočili samo na atraktivne urbane zelene površine. Zato 
smo odstranili vse urbane zelene površine, ki predstavljajo neatraktivne površine (npr. pokopališča). 
Pridobljene podatke o urbanih zelenih površinah smo kombinirali s pregledom ortofoto posnetkov. 
Dodali smo rekreacijsko površino Športni park Ljubljana, in sicer del, ki je javno dostopen (priloga 1). 
Za boljšo predstavo smo na podlagi podatkov Ministrstva za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP) 
dodali tudi sloj površinskih in tekočih voda (MOP, 2019).  
 
Urbane zelene površine smo prikazali s pomočjo GIS orodij (Arcmap 10.7.1), kamor smo uvozili tudi 
podatke o stanovanjih ter jih locirali glede na njihove koordinate. Ker urbane zelene površine 
predstavljajo poligone nepravilnih oblik, smo s pomočjo funkcije NEAR izmerili najkrajšo razdaljo od 
stanovanja do najbližjega roba urbane zelene površine.  
 
Preglednica 2: Opisne statistike razdalje od stanovanja do urbanih zelenih površin (UZP) 
Table 2: Descriptive statistics of the distance from the housing unit to urban green spaces (UZP) 
Spremenljivka N Minimum Maksimum Povprečje Std. odklon 
UZP 903 2,51 448,64 142,33 86,996 
 
V našem primeru je maksimalna razdalja od lokacije stanovanja do urbane zelene površine 448,64 m, 
kar predstavlja 5-10 minut hoje. Iz tega lahko sklepamo, da imamo na obravnavnem območju ugoden 
dostop do najbližje urbane zelene površine za vsa prodana stanovanja. Poleg tega ugotavljamo, da tudi 
v primeru obravnavanega območja velja teza za območje Ljubljane, in sicer, da je dostop do narave 
omogočen na razdalji, kjer je potrebno največ deset minut hoje iz katerekoli točke v mestu. 
 
Ekonomska vrednost urbanih zelenih površin temelji na načelu bližine, zato smo naredili analizo, koliko 
odstotkov urbanih zelenih površin je v določenem radiju od lokacije stanovanja do najbližje urbane 
zelene površine. Na podlagi povprečne razdalje (142,33 m) smo analizirali, koliko odstotkov urbanih 
zelenih površin je v radiju 200 m. Naredili smo buffer razdalje 200 m od lokacije stanovanja ter 
ugotovili, da je v radiju 200 m zagotovljenih 49,79 % urbanih zelenih površin glede na vse urbane zelene 
površine v obravnavanem območju (slika 10). Iz analize ugotovimo, da imajo vsa prodana stanovanja v 
neposredni bližini zagotovljeno urbano zeleno površino.  
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Na podlagi opisnih statistik in analize lahko sklepamo, da urbane zelene površine:  
‒ niso zgoščene na enem mestu, temveč so razpršene po območju; 
‒ niso urejene na le obrobju obravnavanega območja, ampak tudi v gosto poseljenem delu 
območja; 
‒ ne predstavljajo le ene večje površine, temveč obsegajo več manjših urbanih zelenih površin 
oziroma urbane zelene površine različnih velikosti. 
 
 
Slika 10: Urbane zelene površine v radiju 200 m glede na lokacijo prodanih stanovanj 
Figure 10: Urban green spaces within a radius of 200 m in regards to the location of sold housing 
 
Urbane zelene površine smo klasificirali glede na velikost po metodi naravnih prelomov, ki temelji na 
algoritmu Jenks Natural Breaks. Klasifikacija na razrede je opredeljena glede na naravne značilnostih 
podatkov. Prelomi razredov so definirani na način, da najbolje posnemajo podobne vrednosti ter so 
klasificirane na razrede, katerih meje so postavljene tam, kjer so razlike med vrednosti velike (ArcGIS 
Pro, 2020). 
 
Urbane zelene površine smo glede na velikost razdelili v štiri razrede (priloga 2): 
‒ majhne (248,00 – 6.101,00 m2), 
‒ srednje (6.101,00 – 21.876,00 m2), 
‒ velike (21.876,00– 54.930,00 m2) in 
‒ zelo velike (54.930,00– 13.5968,00 m2). 
 
Na obravnavnem območju imamo največ manjših urbanih zelenih površin, ki jih je veliko več glede na 
ostale razrede urbanih zelenih površin. Ugotavljamo, da manjše kot so urbane zelene površine, večje je 
njihovo število. Poleg tega ugotavljamo, da so urbane zelene površine različnih velikosti razpršene po 
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obravnavanem območju z izjemo parka Tivoli, ki predstavlja edino urbano zeleno površino, ki se uvršča 
v razred zelo velike urbane zelene površine.  
 
Tipologija zelenega prostora temelji na ideji, povzeti po Pandurju (2013), da zelene površine niso enake, 
temveč predstavljajo več različnih dobrin. Tipologijo zelenih javnih površin povzamemo po občinskih 
aktih ter jih prilagodimo naši analizi; zato izločimo površine pokopališča, ki po podatkih Šuklje in sod. 
(2019) niso namenjena fizični aktivnosti, ter za katere je Panduro (2013) ugotovil negativen vpliv na 
vrednost stanovanj. 
 
Zelene in rekreacijske površine delimo na naslednjo tipologijo (priloga 3): 
‒ površine za oddih, rekreacijo in šport, 
‒ parki, 
‒ Pot spominov in tovarištva, 
‒ druge zelene površine in 
‒ zeleni obvodni pas. 
 
Naredili smo analizo deleža posameznega tipa urbanih zelenih površin glede na število območij (slika 
11). Glede na tipologijo urbanih zelenih površin ugotavljamo, da je po pričakovanjih največ parkov, saj, 
kot smo že ugotovili v poglavju 4.2, parki zagotavljajo več različnih aktivnosti v primerjavi z ostalimi 
tipi urbanih zelenih površin. Poleg tega ugotavljamo, da parki predstavljajo različne površine glede na 
njihovo velikost, saj so urejeni kot manjši parki ali kot največje območje (primer park Tivoli) na 
obravnavanem območju (priloga 3). Drugi največji delež glede na tipologijo so površine za oddih, 
rekreacijo in šport (23 %). Sledi jim Pot spominov in tovarištva, ki obsega 20 % vseh urbanih zelenih 
površin, vendar predstavlja manjše površine, saj je Pot spominov in tovarištva namenjena predvsem 
rekreaciji in zato obsega dolge ozke poligone. Majhen delež (5 %) predstavlja zeleni odvodni pas, ki je 
zgoščen le ne zahodu obravnavanega območja. Druge zelene površine z 1 % predstavljajo najmanjši 
delež glede na ostale tipe urbanih zelenih površin ter so locirane le v centru obravnavanega območja. 
 
 
Slika 11: Delež posameznega tipa urbanih zelenih površin na obravnavnem območju 
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5.1.1.3 Spremenljivke baze podatkov 
 
Spremenljivke, uporabljene v modelu, imajo različno strukturo, in sicer predstavljajo prave in neprave 
spremenljivke (preglednica 3). Vrednost pravih spremenljivk je izražena številkah. Neprave 
spremenljivke (ang. dummy variables) smo preoblikovali na način, da imajo vse nominalne 
(kategorične) spremenljivke sledečo kodiranje: 
‒ 1 pomeni da,  
‒ 0 pomeni ne. 
 
Spremenljivko DVIGALO smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali v 
dva razreda:  
‒ večstanovanjska stavba nima dvigala (DVIGALO = 0) 
‒ večstanovanjska stavba ima dvigalo (DVIGALO = 1) 
 
Spremenljivko KLIMA smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali v dva 
razreda:  
‒ Stanovanje nima klime (KLIMA = 0) 
‒ Stanovanje ima klimo (KLIMA = 1) 
 
Spremenljivko DUPLEKS smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali v 
dva razreda:  
‒ Stanovanje ne obsega dveh etaž (DUPLEKS = 0) 
‒ Stanovanje obsega dve etaži (DUPLEKS = 1) 
 
Spremenljivko ZAPRTI_PR smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali 
v dva razreda:  
‒ Stanovanje nima dodatnega zaprtega prostora, kot je npr. klet ali shramba (ZAPRT_PR = 0) 
‒ Stanovanje ima dodatni zaprti prostor, kot je npr. klet ali shramba (ZAPRT_PR = 1) 
 
Spremenljivko ODPRTI_PR smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali 
v dva razreda:  
‒ Stanovanje nima dodatnega odprtega prostora, kot je npr. balkon, terasa ali loža (ODPRTI_PR 
= 0) 
‒ Stanovanje ima dodatni odprti prostor, kot je npr. balkon, terasa ali loža (ODPRTI_PR = 1) 
 
Spremenljivko GARAŽA smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali v 
dva razreda:  
‒ Stanovanje nima garaže (GARAŽA = 0) 
‒ Stanovanje ima garažo (GARAŽA = 1) 
 
Spremenljivko PARKIRNI_PR smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo 
kategorizirali v dva razreda:  
‒ Stanovanje nima parkirnega prostora (PARKIRNI_PR = 0) 
‒ Stanovanje ima parkirni prostor (PARKIRNI_PR = 1) 
 
Spremenljivko POK_PARKIRNI_PR smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo 
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kategorizirali v dva razreda:  
‒ Stanovanje nima pokritega parkirnega prostora (POK_PARKIRNI_PR = 0) 
‒ Stanovanje ima pokriti parkirni prostor (POK_PARKIRNI_PR = 1) 
 
Spremenljivko ŠT. NAD smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali v tri 
razrede:  
‒ Stanovanje je v nadstropju, manjšem od 2 (ŠT. NAD = 1) 
‒ Stanovanje je v nadstropju med 2 in 5 (ŠT. NAD = 2) 
‒ Stanovanje je v nadstropju, večjem od 6 (ŠT. NAD = 3) 
 
Spremenljivko KLET smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali v dva 
razreda:  
‒ stanovanje ni v kleti (KLET = 0) 
‒ stanovanje je v kleti (KLET = 1) 
 
Spremenljivko MANSARDA smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali 
v dva razreda:  
‒ stanovanje ni v mansardi (MANSARDA = 0) 
‒ stanovanje je v mansardi (MANSARDA = 1) 
 
Spremenljivko DELNA_PRE smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali 
v dva razreda:  
‒ Stanovanje ni delno prenovljeno (DELNA_PRE = 0) 
‒ Stanovanje je delno prenovljeno (DELNA_PRE = leto prenove) 
 
Spremenljivko OGREVANJE smo preoblikovali v nepravo spremenljivko tako, da smo jo kategorizirali 
v dva razreda:  
‒ večstanovanjska stavba nima ogrevanja (OGREVANJE = 0) 
‒ večstanovanjska stavba ima ogrevanje (OGREVANJE = 1) 
 
Spremenljivka leto CELOVITE PRENOVE je imela preveč manjkajočih vrednosti, da bi lahko bila 
vključena v model. Če so bila uporabljena le stanovanja, ki so imela to vrednost, je bilo razmerje med 
številom pojasnjevalnih neodvisnih spremenljivk in dejanskih nepremičnin premajhno, da bi bil model 
veljaven. Zato ta spremenljivka ni bila uporabljena v modelu.  
 
Ostale spremenljivke so številčne spremenljivke, in sicer so spremenljivke, vezane na stanovanje, 
naslednje: STAROST, NTP, LETO.  
 
Spremenljivko STAROST smo izračunali tako, da smo od leta prodaje stanovanja (oznaka LETO) 
odšteli leto izgradnje. Izračun smo naredili po enačbi: STAROST = LETO PRODAJE STANOVANJA 
– LETO IZGRADNJE STANOVANJA. Spremenljivka NTP predstavlja neto tlorisno površino 
stanovanja podana v m2.  Spremenljivka LETO predstavlja leto prodaje stanovanja, in sicer so bila 
stanovanja prodana v med letoma 2018 in 2019.  
 
Številčne spremenljivke, vezane na urbane zelene površine, so UZP, POVR_ORŠ_600, ZEL_PAS_600, 
PST_600, PARKI_600, DRUGE ZEL_600, MAJHNE_600, SREDNJE_600, VELIKE_600 in 
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ZELOVELIKE_600. Predstavljajo oddaljenost v metrih od posameznega stanovanja do urbane zelene 
površine ter tako predstavljajo številčne spremenljivke . 
 
Odvisna spremenljivka je VREDNOST, ki predstavlja prodajno vrednost stanovanja podana v evrih.   
 
Preglednica 3: Skupina, oznaka, opis in tip spremenljivk baze podatkov 

































LETO  Leto prodaje stanovanja Številska 
NTP Neto tlorisna površina stanovanja v kvadratnih metrih Številska 
STAROST Starost stanovanja v letih Številska 
DVIGALO Stanovanje z dvigalom Neprava 
KLIMA Stanovanje s klimo Neprava 
DUPLEKS Dupleks stanovanje Neprava 
ZAPRTI_PR Stanovanje z dodatnimi zaprtimi prostori (klet, shramba) Neprava 
ODPRTI_PR 
Stanovanje z dodatnimi odprtimi prostori (balkon, terasa, 
loža) 
Neprava 
GARAŽA Stanovanje z garažo Neprava 
PARKIRNI_PR Stanovanje s parkirnim prostorom Neprava 
POK_PARKIR
NI_PR Stanovanje s pokritim parkirnim prostorom 
Neprava 
ŠT.NAD Nadstropje stanovanja Neprava 
KLET Stanovanje v kleti Neprava 
MANSARDA Stanovanje v mansardi Neprava 
DELNA_PRE Stanovanje delno prenovljeno (leto prenove) Neprava 






























Oddaljenost od stanovanja do najbližje urbane zelene 




Oddaljenost od stanovanja do površin za oddih, rekreacijo in 
šport do razdalje 600 m 
Številska 
ZEL_PAS_600 
Oddaljenost od stanovanja do zelenega obvodnega pasu do 
razdalje 600 m 
Številska 
PST_600 
Oddaljenost od stanovanja do Poti spominov in tovarištva do 
razdalje 600 m 
Številska 
PARKI_600 Oddaljenost od stanovanja do parka do razdalje 600 m Številska 
DRUGE 
ZEL_600 
Oddaljenost od stanovanja do drugih zelenih površin do 
razdalje 600 m 
Številska 
MAJHNE_600 
Oddaljenost od stanovanja do majhnih urbanih zelenih 
površin do razdalje 600 m 
Številska 
SREDNJE_600 
Oddaljenost od stanovanja do srednje velikih urbanih zelenih 
površin do razdalje 600 m 
Številska 
VELIKE_600 
Oddaljenost od stanovanja do velikih urbanih zelenih 




Oddaljenost od stanovanja do zelo velikih urbanih zelenih 
površin do razdalje 600 m 
Številska 
 
Za boljši pregled izbranih spremenljivk smo za vse spremenljivke izračunali osnovne statistike, ki so 
prikazane v preglednici 4. 
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Preglednica 4: Oznaka, povprečje, mediana, standardni odklon, minimum in maksimum spremenljivk baze 
podatkov 
Table 4: Mark, average, median, standard deviation, minimum and maximum of database variables 
Oznaka spremenljivke Povprečje Mediana 
Standardni 
odklon Minimum Maksimum 
VREDNOST 143.715,60 139.000,00 51.685,21 53.000,00 460.000,00 
LETO  0,6 1,0 0,5 0,0 1,0 
NTP 60,0 58,7 21,8 21,1 146,0 
STAROST 50,8 52,0 20,4 1,0 169,0 
DVIGALO 0,5 0,0 0,5 0,0 1,0 
KLIMA 0,1 0,0 0,3 0,0 1,0 
DUPLEKS 0,0 0,0 0,1 0,0 1,0 
ZAPRTI_PR 0,8 1,0 0,4 0,0 1,0 
ODPRTI_PR 0,6 1,0 0,5 0,0 1,0 
GARAŽA 0,1 0,0 0,3 0,0 1,0 
PARKIRNI_PR 0,0 0,0 0,2 0,0 1,0 
POK_PARKIRNI_PR 0,0 0,0 0,2 0,0 1,0 
ŠT.NAD 0,6 0,0 0,8 0,0 2,0 
KLET 0,0 0,0 0,1 0,0 1,0 
MANSARDA 0,0 0,0 0,1 0,0 1,0 
DELNA_PRE 1154,0 1999,0 991,0 0,0 2019,0 
OGREVANJE 1,0 1,0 0,0 0,0 1,0 
UZP 142,0 130,0 87,0 2,51 449,0 
POVR_ORŠ_600 249,0 229,0 156,0 0,0 599,0 
ZEL_PAS_600 23,7 0,0 93,8 0,0 526,0 
PST_600 114,0 0,0 175,0 0,0 598,0 
PARKI_600 190,0 172,0 121,0 0,0 557,0 
DRUGE ZEL_600 52,1 0,0 147,0 0,0 596,0 
MAJHNE_600 210,0 179,0 151,0 0,0 592,0 
SREDNJE_600 196,0 176,0 177,0 0,0 596,0 
VELIKE_600 261,0 263,0 198,0 0,0 596,0 
ZELOVELIKE_600 39,5 0,0 128,0 0,0 599,0 
 
5.1.1.4 Muiltikolinearnost spremenljivk 
 
V analizo smo vključili veliko neodvisnih spremenljivk (preglednica 5), zato smo preverili njihovo 
medsebojno povezavo. Poleg tega Ecosystem Valuation (2020) ugotavlja, da ne obstaja samo povezava 
med značilnostmi in vrednostjo nepremičnin, temveč so lahko nekatere spremenljivke povezane tudi 
med seboj. Zato je treba preveriti različne teste in oblike modela za korektno izvedbo regresijske analize. 
Slednje smo preverjali s testom multikolinearnosti neodvisnih spremenljivk in z izračunom tolerance in 
variančnega inflacijskega faktorja (angl. Variance inflation factor) za vsako neodvisno spremenljivko.  
 
Multikolinearnost je stanje, ko so neodvisne spremenljivke medsebojno močno povezane in to vpliva 
na rezultate regresije. Lahko povzroči napačne predznake regresijskih koeficientov oziroma močna 
povezanost podatkov povzroči razlike regresijskih koeficientov, kar poveča verjetnost, da bo imelo več 
regresijskih koeficientov napačen predznak. Gre torej za motnje v podatkih, saj če multikolinearnost 
obstaja, podatki morda niso zanesljivi (Montgomery in sod., 2012). Slednja nastane iz naslednjih 
razlogov (Statistics Solutions, 2020):  
‒ zaradi nepravilne uporabe nepravih spremenljivk; 
‒ spremenljivke so pridobljene na podlagi drugih spremenljivk v podatkih;  
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‒ ponavljanja spremenljivk iste vrste; 
‒ ker so spremenljivke med seboj močno povezane.  
 
Toleranca se izračuna po naslednji enačbi: 
 
𝑇𝑛 = 1 − 𝑅2𝑛 (3) 
 
Tn… toleranca variacije za spremenljivko n 
R2 n… koeficient večkratne določitve za spremenljivko n 
 
Variančni inflacijski faktor (VIF) se izračuna po naslednji enačbi: 
 





VIFn… faktor inflacije variacije za spremenljivko n 
 
Če je VIFn enak 1, to pomeni, da spremenljivka ni povezana z nobeno drugo neodvisno spremenljivko. 
Težava multikolineranosti se pojavi, kadar je VIFn večji od 4. Prav tako je problematično, kadar je 
toleranca manjša od 0,2 ali 0,1 in hkrati vrednost VIFn enaka 10 in več (Stat Trek, 2020).  
 
Preglednica 5: Oznaka in multikolinearnostjo (VIF, toleranca) spremenljivk baze podatkov 
Table 5: Group and multicollinearity (VIF, tolerance) of database variables 
Oznaka spremenljivke VIF Toleranca 
LETO  1,07 0,935 
NTP 1,39 0,721 
STAROST 1,67 0,599 
DVIGALO 1,88 0,531 
KLIMA 1,09 0,920 
DUPLEKS 1,18 0,848 
ZAPRTI_PR 1,08 0,927 
ODPRTI_PR 1,40 0,715 
GARAŽA 1,16 0,862 
PARKIRNI_PR 1,07 0,930 
POK_PARKIRNI_PR 1,08 0,925 
ŠT.NAD 1,67 0,600 
KLET 1,16 0,864 
MANSARDA 1,15 0,869 
DELNA_PRE 1,16 0,859 
OGREVANJE 1,04 0,958 
UZP 3,16 0,317 
POVR_ORŠ_600 1,80 0,555 
ZEL_PAS_600 1,40 0,713 
PST_600 1,24 0,810 
PARKI_600 2,02 0,494 
DRUGE ZEL_600 1,61 0,620 
MAJHNE_600 2,43 0,412 
SREDNJE_600 1,50 0,667 
VELIKE_600 1,25 0,800 
ZELOVELIKE_600 1,59 0,627 
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Na podlagi izračuna multikolineatnosti ugotavljamo, da ima največjo vrednost VIF spremenljivka UZP 
(3,16), najmanjšo vrednost VIF pa spremenljivka OGREVANJE (1,04). Ker sta VIF in tolerance 
povezani, dobimo v primeru izračuna tolerance nasprotne vrednosti, in sicer spremenljivka 
OGREVANJE (0,958) predstavlja največjo vrednost tolerance in spremenljivka UZP (0,317) predstavlja 
najmanjšo vrednost izračuna tolerance (preglednica 5). V našem primeru torej na splošno nimamo težav 
z multikolinearnostjo, saj je VIF pri vseh opisnih spremenljivkah dovolj majhen, in sicer se giblje okoli 
idealne 1 ter ne presega vrednosti 4. Tako na podlagi izračuna ugotavljamo, da v našem primeru ni 
multikolineranosti med neodvisnimi spremenljivkami, zato so pogoji za izvedbo linearne regresije 
izpolnjeni.  
 
5.1.2 Regresijski model 
 
Osrednje orodje hedonskega modela je regresijska analiza, v sklopu katere izdelamo regresijski model. 
Regresijska analiza je, kot navaja Monson (2009), statistična metoda, ki določa korelacije med 
različnimi podatkovnimi točkami. Uporablja se za analiziranje vpliva neodvisne spremenljivke na 
odvisno spremenljivko. Ta razmerje med vrednostjo in značilnostmi nepremičnin morda ni linearno, in 
sicer se lahko vrednosti nepremičnin spreminjajo z naraščajočo ali padajočo hitrostjo, ko se spreminjajo 
njihove značilnosti. Za določanje vpliva več neodvisnih spremenljivk na eno odvisno spremenljivko se 
uporablja multipla regresijska analiza  
 
Analiza podatkov se izvede z regresijsko analizo, ki poveže vrednost nepremičnine z njenimi 
značilnostmi ter ostalimi okoljskimi značilnostmi. Z regresijsko analizo lahko ocenimo učinek različnih 
značilnosti na vrednost nepremičnine. Rezultati regresije nam povejo, za koliko se bo spremenila 
vrednost nepremičnine ob spremembi njenih značilnosti, pri čemer bodo ostale lastnosti konstantne 
(Ecosystem Valuation, 2020). V primeru merjenja vpliva urbanih zelenih površin je vrednost stanovanja 
regresirana glede na ostale pojasnjevalne spremenljivke (Xiaoyun, 2015).  
 
Regresijski model nam omogoča, da na koncu sestavimo enačbo (izdelamo regresijski model) za 
napovedovanje odvisne spremenljivke z določeno verjetnostjo, da se uresniči. Torej pomeni, da lahko z 
določeno odstotno verjetnostjo, na podlagi neodvisnih spremenljivk, napovemo izid odvisne 
spremenljivke (ArcGIS Insights, 2020). 
 
Izdelava regresijskega modela je sestavljena iz dveh korakov: 
‒ izbor regresijskega modela in testi, povezani s primernostjo izbora modela ter 
‒ izdelava izbranega regresijskega modela.  
 
5.1.2.1 Test primernosti modela 
 
Hedonski model mora biti, kot navajata Aladwan in Ahamad (2019), preverjen, koliko ustreza 
resničnosti. Podobno navaja Monson (2009: str. 64): "Osnovni cilj pri ustvarjanju hedonskega modela 
je ustvariti natančno napoved modela." Torej je naš cilj, da se regresijski model čimbolj prilega 
podatkom. Tako smo v prvem koraku izdelave regresijskega modela preizkusili primernost različnih 
modelov. Preverili smo model linearne regresije, log-linearne regresije ter log-linearne regresije s 
  Zorko, Š. 2020. Vpliv urbanih zelenih površin na vrednost stanovanj. 
  Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje. 
kvadrati, ki sta jo v predhodnih študijah uporabila Rant (2003)1 in Pavlin (2006).  
 
Obstaja več metod za testiranje ustreznosti regresijskega modela, vendar je najbolj priljubljen R-kvadrat 
(Hintze, 2007), zato smo primernost modela preverili s statističnim merilom R-kvadrat (preglednica 6). 
Statistično merilo R - multipla korelacija med neodvisnimi in odvisno spremenljivko nam opiše 
povezanost med vsemi neodvisnimi spremenljivkami skupaj in odvisno spremenljivko. Medtem nam R-
kvadrat pove, koliko odstotkov variiranja odvisne spremenljivke pojasnjuje neodvisno spremenljivko, 
torej, koliko odstotkov odvisne spremenljivke lahko pojasni odvisna spremenljivka, ter koliko ostaja 
nepojasnjene in na njo vplivajo neki drugi dejavniki. Definira, kako se podatki prilegajo regresijski 
premici, oziroma kako blizu regresijski premici so. Zavzema vrednosti med 0 in 1, oziroma med 0 in 
100 %. Na splošno velja, da višji kot je R–kvadrat, bolj model ustreza podatkom (Frost, 2013). 
 
Preglednica 6: Test različnih regresijskih modelov na podlagi izračuna R-kvadrata (linearni model, log-linearni 
model in log-linearni model s kvadrati) 
Table 6: Test of various regression models based on the R-square calculation (linear model, log-linear model and 
squares log-linear model) 
Regresijski model R R² F df1 df2 p 
Linearni model 0,876 0,768 62,6 26 493 < ,001 
Log-linearni model 0,855 0,731 51,4 26 493 < ,001 
Log-linearni model s kvadrati 0,866 0,750 37,9 38 481 < ,001 
 
Na podlagi izračuna R-kvadrata ugotavljamo, da ima linearni model najvišjo vrednost R-kvadrata 
(0,768), kar pomeni, da najbolj ustreza našim podatkom, kar je razvidno iz preglednice 6. Sledita mu 
log-linearni model s kvadrati (0,750) ter log-linearni model (0,731). Na podlagi testa primernosti 
različnih regresijskih modelov smo za izračun izbrali linearni regresijski model, saj lahko v tem primeru 
z neodvisnimi spremenljivkami pojasnimo kar 76,8 % variabilnosti odvisne spremenljivke. 
 
Po izbranem regresijskem modelu smo dodatno izvedli test neodvisnosti podatkov, saj v primeru, da je 
izdelan napačen regresijski model, lahko pride do avtokorelacije. Slednja se lahko zgodi, ko so 
opazovanja močno povezana med seboj. Problem se lahko pojavi pri izračunu regresije najmanjših 
kvadratov, kjer je predvideno, da so meritve neodvisne. Zato v sklopu regresijske analize za izračun 
avtokorelacije preverimo, če je model pravilno definiran glede na razporeditev naših spremenljivk. Če 
na primer izberemo linearni regresijski model, a so spremenljivke razporejene nelinerano (npr. če so 
spremenljivke razporejene v krivulji ali so razporejene v obliki črke U), bodo ostanki regresije 
avtokolerirani (Statistics Solutions, 2020).  
 
Ena izmed metod preverjanje avtokoleracije je Durbin-Watson (DW) test. Ta testira, ali obstajajo 
korelacije med spremenljivkami. Pogosto se uporablja za preizkušanje pozitivne ali negativne 
korelacije. Tako smo z Durbin-Watsonovim testom avtokorelacije preverili, ali so si meritve res 
neodvisne (če ostanki nimajo avtokorelacije). Statistika Durbin-Watson se giblje od 0 do 4. Vrednost 
blizu 2 kaže na neavtokorelacijo; vrednost proti 0 označuje pozitivno avtokorelacijo; vrednost proti 4 




1 Log - linearni model s kvadrati izdelan po metodi, katero jo je izdelal Rant (2003). Prilagodil je log-linearni 
model na način, da je določene spremenljivke kvadriral (Rant, 2003, glej str. 34). 
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Preglednica 7: Durbin–Watsonov (DW) test avtokorelacije spremenljivk v primeru linearnega modela  
Table 7: Durbin – Watson (DW) autocorrelation test of variables in a linear model case 
Model Avtokorelacija DW p 
Linearni model 0,0267 1,95 0,490 
 
Izvedli smo Durbin-Watson (DW) test, katerega vrednosti so predstavljene v preglednici 7. Vrednost 
Durbin-Watson testa znaša 1,95, kar je blizu optimalne vrednosti (2). To pomeni, da ni avtokorelacije 
ostankov, in sicer znaša vrednost avtokorelacije 0,0267, kar je blizu 0. Torej iz tega lahko sklepamo, da 
so spremenljivke, ki so vključene v model, neodvisne, ter da je izbrani linearni regresijski model smiseln 
in ga lahko uporabimo za nadaljnjo analizo.  
 
5.1.2.2 Multipla linearna regresija  
 
Multipla regresijska analiza je orodje za preučevanje linearne odvisnosti razmerja med dvema ali več 
spremenljivkami. Napovedujemo vrednost odvisne spremenljivke na osnovi dveh ali več neodvisnih 
spremenljivk. Iščemo linearno kombinacijo neodvisnih spremenljivk, katere vrednosti bodo čim bliže 
vrednostim odvisne spremenljivke. Predstavlja razmerje med odvisnimi in neodvisnimi 
spremenljivkami z regresijski koeficienti β ter se izračuna po naslednji enačbi (Hintze, 2007):  
 
𝑦𝑗 = ∝ +𝛽1𝑥1𝑗 + 𝛽2𝑥2𝑗 + ⋯ + 𝛽𝑝𝑥𝑝𝑗 + 𝜀𝑗  (5) 
 
yj… odvisna spremenljivka. Podpis j predstavlja opazovalno meritev (eno nepremičnino).  
βi… parcialni regresijski koeficienti. 
a… presek ravnine Y oz. konstanta. 
xi…neodvisne spremenljivke.  
ԑj…napaka napovedi odvisne spremenljivke za opazovanje j. 
 
Kjer x1 do xp predstavljajo neodvisne spremenljivke, za p spremenljivk in β1 do βp predstavljajo parcialne 
regresijske koeficiente, vezane na določeno neodvisno spremenljivko xj. Presek oz. konstanta α je točka, 
kjer regresijska ravnina preseka os Y, ԑj pa predstavlja napako oz. rezidual izračunane yj napram dejanski 
vrednosti. 
 
V našem primeru z regresijskim modelom analiziramo razmerje med izbrano odvisno spremenljivko in 
več neodvisnimi spremenljivkami. Kot odvisna spremenljivka nastopa spremenljivka vrednost 
stanovanja. Ostale spremenljivke so pojasnjevalne spremenljivke, in sicer so v našem primeru neodvisne 
spremenljivke vse izbrane značilnosti stanovanja, ki smo jih lahko pridobili, ter spremenljivke, ki se 
nanašajo na urbane zelene površine oziroma razdalja od stanovanja do najbližje urbane zelene površine. 
Odvisna spremenljivka vrednost stanovanja je na levi strani enačbe, medtem ko so vse neodvisne 
spremenljivke na desni strani enačbe. Tako ima funkcija multiple linearne regresije naslednjo obliko:  
 
VREDNOSTj = a + b2 * LETO + b3 * NTP + b4 * STAROST + b5 * DVIGALO + b6 * KLIMA + b7 * 
DUPLEKS + b8 * ZAPRTI_PR + b9 * ODPRTI_PR + b10 * GARAŽA + b11 * PARKINI_PR + b12 * 
POK_PARKIRNI_PR + b13 * ŠT.NAD + b14 * KLET + b15 * MANSARDA + b16 * DELNA_PR + b17 
* OGREVANJE + b18 * UZP + b19 * POV_ORŠ_600 + b20 * ZEL_PAS_600 + b21 * PST_600+ b22 * 
PARKI_600 + b23 * DRUGE ZEL_600+ b24 * MAJHNE_600 + b25 * SREDNJE_600 + b26 * 
VELIKE_600 + b27 * ZELOVELIKE_600 + εj 
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5.2 Rezultati 
 
Rezultati multiple linearne regresije, ki ocenjujejo vpliv urbanih zelenih površin, njihovih karakteristik 
in strukturnih značilnosti stanovanja na vrednost stanovanja, so prikazane v preglednici 8.  
 
Preglednica 8: Ocenjeni linearni regresijski model funkcije implicitnih vrednosti spremenljivk 






































LETO 1359,66 0,03097 0,682 0,495 
NTP 1749,79 0,78994 30,891 < ,001 
STAROST -179,76 -0,06835 -2,436 0,015 
DVIGALO -935,98 -0,02132 -0,349 0,727 
KLIMA -3673,64 -0,08368 -0,915 0,361 
DUPLEKS -16944,14 -0,38594 -2,017 0,044 
ZAPRTI_PR 2407,9 0,05485 0,860 0,390 
ODPRTI_PR 1542,79 0,03514 0,655 0,513 
GARAŽA 21804,49 0,49665 4,184 < ,001 
PARKINI_PR -6639,22 -0,15122 -1,261 0,208 
POK_PARKIRNI_PR -3863,73 -0,08801 -0,295 0,768 
ŠT.NAD 1338,97 0,02359 0,842 0,400 
KLET -12405,5 -0,28256 -1,182 0,238 
MANSARDA 10232,56 0,23307 1,233 0,218 
DELNA_PR 270,7 0,04138 1,766 0,078 






























UZP 9,36 0,01812 0,470 0,639 
POV_ORŠ_600 -13,82 -0,04620 -1,584 0,114 
ZEL_PAS_600 80,45 0,16120 6,268 < ,001 
PST_600 -2,61 -0,01036 -0,429 0,668 
PARKI_600 5,68 0,01508 0,488 0,626 
DRUGE ZEL_600 10,9 0,03690 1,338 0,182 
MAJHNE_600 6,97 0,02232 0,659 0,510 
SREDNJE_600 -3,68 -0,01583 -0,595 0,552 
VELIKE_600 -8,19 -0,03743 -1,542 0,124 
ZELOVELIKE_600 -2,13 -0,00651 -0,237 0,812 
Odvisna spremenljivka je VREDNOST 
Število prodanih stanovanj je 903 
 
Sivo osenčena polja označujejo neodvisne spremenljivke, kjer je stopnja značilnosti < 0,05. 
 
Nestandardizirani regresijski koeficient b nam pove, za koliko se spremeni odvisna spremenljivka, če 
neodvisno spremenljivko spremenimo za eno enoto. Če je bi vrednost 1,5, to torej pomeni, da če za eno 
enoto spremenimo neodvisno spremenljivko xi, se bo odvisna spremenljivka y spremenila za 1,5. 
Standardizirani regresijski koeficient vrednosti 𝛽 nam pove, kako močno vsaka neodvisna 
spremenljivka vpliva na odvisno. Če je negativna, pomeni, da ima negativen vpliv na odvisno 
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spremenljivko, če je pozitivna, pozitivno vpliva na odvisno spremenljivko. Meri se v enotah 
standardnega odklona. Npr. vrednost 2,5 pomeni, da bi sprememba enega standardnega odklona pri 
neodvisni spremenljivki pomenila spremembo 2,5 standardnih odklonov pri odvisni spremenljivki. 
Torej - večji kot bo standardiziran regresijski koeficient 𝛽, večji bo vpliv neodvisne spremenljivke na 
odvisno spremenljivko. 
 
Na podlagi rezultatov regresijskega modela iz preglednice 8 ugotavljamo, da je nekaj uporabljenih 
neodvisnih pojasnjevalnih spremenljivk statistično značilnih pri meji statistične značilnosti α = 0,05 in 
ima pričakovan predznak. V regresijski model smo vključili 26 neodvisnih spremenljivk, od katerih jih 
6 statistično vpliva na odvisno spremenljivko. Pojasnjevalne spremenljivke, ki statistično značilno 
vplivajo na gibanje vrednosti stanovanj, so: NTP (p<0,001), STAROST (p=0,015), DUPLEKS 
(p=0,044), GARAŽA (p<0,001), OGREVANJE (p=0,018) in ZEL_PAS_600 (p<0,001). 
Spremenljivke, ki statistično značilno vplivajo na vrednosti stanovanj, v večini predstavljajo 
spremenljivke, vezane na značilnosti stanovanja (5), medtem ko je le ena spremenljivka, ki statistično 
značilno vpliva na vrednosti stanovanj, vezana na urbane zelene površine. 
 
Izmed vseh neodvisnih pojasnjevalnih spremenljivk je najmočnejši napovednik spremenljivka 
ogrevanja, saj ima ta spremenljivka največji standardizirani regresijski koeficient (0,85344). Vrednosti 
te spremenljivke so 0 (če ni ogrevanja) in 1 (če ogrevanje je), kar s predznakom regresijskega koeficienta 
interpretiramo tako, da če ogrevanje je, je tudi vrednost stanovanja višja. Rezultati spremenljivke so po 
pričakovanjih pozitivni. Naslednja pojasnjevalna spremenljivka z drugo najmočnejšo napovedno močjo 
(0,78994) je neto tlorisna površina stanovanja. Pozitiven predznak koeficienta (1749,79) te 
spremenljivke nam, ponovno po pričakovanjih, pove, da večja ko je neto površina, dražje je stanovanje. 
V primeru povečanja stanovanja za en kvadratni meter se vrednost stanovanja poveča za 1.749,79 €. Po 
napovedni moči sledi (0,49665) spremenljivka, ki pove, ali ima stanovanje garažo. Vrednosti te 
spremenljivke so 0 (če stanovanje nima garaže) in 1 (če ima stanovanje garažo). Spremenljivka ima 
zopet po pričakovanjih pozitivni predznak koeficienta, kar pomeni, da se s prisotnostjo garaže zviša 
vrednost stanovanja. Statistično značilen učinek na vrednost stanovanja ima tudi, po moči učinka (-
0,38594) namreč, naslednja spremenljivka, ki pove, ali stanovanje predstavlja dupleks ali ne. Nasprotno 
kot ostale statistično značilne spremenljivke ima spremenljivka dupleks negativen predznak 
standardiziranega regresijskega koeficienta (-0,38594). Slednji nam pove, da če je stanovanje dupleks, 
je vrednost stanovanja nižja kot v primeru, da stanovanje ni dupleks. Sledi pojasnjevalna spremenljivka 
starosti stanovanj (-0,06835), kjer pričakovano višja starost znižuje vrednost stanovanj, o čemer priča 
negativni koeficient te spremenljivke v modelu (-179,76). V primeru postaranja stavbe za 1 leto se 
vrednost stanovanja torej zniža za 179,76 €.  
 
Sledi še zadnja spremenljivka, ki je statistično značilna v modelu – to pa je tudi spremenljivka o urbanih 
zelenih površinah. Če je regresijski koeficient pozitiven, potem gre za negativni vpliv, ter obratno, če je 
negativen, gre za pozitivni vpliv. Zeleni obvodni pas (0,16120) ima pozitiven predznak koeficienta te 
spremenljivke (80,45), ki nam pove, da višja kot je vrednost te spremenljivke, višja je vrednost 
stanovanja, kar je v nasprotju z načelom bližine, ki predpostavlja, da bližje kot je stanovanje urbani 
zeleni površini, višja je njegova vrednost. Rezultati spremenljivke so torej sledeči: če povečamo razdaljo 
od stanovanja do spremenljivke zeleni obvodni pas za eno enoto, se vrednost stanovanja poveča za 
80,45 €. 
 
Na vrednost stanovanj torej po pričakovanjih vplivajo določene spremenljivke, vezane na lastnosti 
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stanovanj, medtem ko opisne spremenljivke, vezane na urbane zelene površine, nimajo vpliva na njihovo 
vrednost, z izjemo spremenljivke zeleni obvodni pas. Vendar ima slednja nepričakovan rezultat, in sicer 
ima spremenljivka zeleni obvodni pas nasprotni vpliv glede na učinek načela bližine, ki pravi, da se 
stanovanjem v bližini urbanih zelenih površin viša vrednost ter niža z oddaljenostjo od urbanih zelenih 
površin. Spremenljivka zeleni obvodni pas pa ima značilnost, da dlje kot je zeleni obvodni pas, višja je 




V empiričnem delu magistrskega dela smo izdelali linearni regresijski model, v sklopu katerega smo 
analizirali 903 prodanih stanovanj med letoma 2018 in 2019. Model je sestavljen je iz dveh delov, in 
sicer spremenljivk, vezanih na stanovanje, in spremenljivk, vezanih na urbane zelene površine. S 
spremenljivkami, ki predstavljajo razdaljo med stanovanji in urbanimi zelenimi površinami, smo 
analizirali postavljene hipoteze, medtem ko smo s spremenljivkami, ki predstavljajo značilnosti 
stanovanja, regresirali vplive na vrednost stanovanja. Zato v nadaljevanju magistrske naloge ne 
razpravljamo o spremenljivkah, vezanih na stanovanje, temveč le o spremenljivkah, vezanih na urbane 
zelene površine, saj le-te predstavljajo neodvisne spremenljivke, s katerimi preverjamo zastavljene 
hipoteze v magistrskem delu.  
 
Izhajali smo iz predpostavke, da imajo stanovanja, ki so bližje urbanih zelenih površin, večjo vrednost 
v primerjavi s stanovanji, ki te ugodnosti nimajo. S testiranjem hipotez smo poskušali ugotoviti, ali je 
kupec pripravljen plačati več za stanovanje v bližini urbanih zelenih površin. Vendar smo v sklopu 
teoretičnega dela magistrskega dela ugotovili, da so urbane zelene površine zelo različne, tako glede na 
velikost kot glede na tipologijo, zato smo si zastavili tri ločene hipoteze. Vse tri hipoteze smo preverjali 
v sklopu enega regresijskega modela. Zato smo v nadaljevanju razpravo ločili na tri podnaslove, v 
katerih povzamemo rezultate, vezane na določeno hipotezo.  
 
5.3.1 Vpliv urbanih zelenih površin na vrednost stanovanj 
 
Spremenljivka v regresijskem modelu, s katero preverjamo hipotezo 1, je spremenljivka UZP, in sicer 
predstavlja najkrajšo razdaljo med stanovanjem in urbanimi zelenimi površinami. 
 
Hipoteza 1: Urbane zelene površine vplivajo na vrednost stanovanj 
 
Pogoj za sprejetje hipoteze: vrednost p < 0,05 
 
Vrednost p spremenljivke UZP: 0,639 > 0,05 ni vpliva. 
 
Statistična analiza kaže, da pogoj za sprejetje hipoteze 1 ni sprejet. Zato lahko s stopnjo zaupanja v 
vrednosti 95 % trdimo, da urbane zelene površine statistično ne vplivajo na vrednost stanovanja. 
Ovržemo hipotezo 1. Z ovrženo hipotezo ugotavljamo, da kupec ni pripravljen plačati več za stanovanje 
v bližini urbane zelene površine. Na podlagi analize ugotavljamo, da ugodnost bližine urbane zelene 
površine za kupca stanovanja v Ljubljani ne predstavlja glavnega razloga pri nakupu nepremičnine.  
 
Rezultati naše analize se razlikujejo v primerjavi z izdelanimi študijami v tujini, in sicer so vplivi na 
vrednost nepremični v tujini v večini statistično značilni glede vpliv na vrednost nepremičnin. Rezultati, 
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ko urbane zelene površine ne vplivajo na vrednost nepremičnin, predstavljajo izjeme. Razliko med 
tujimi študijami in našo analizo lahko razložimo s tem, da ima naše območje obravnave maksimalno 
razdaljo med vsakim stanovanjem do najbližje urbane zelene površine 448,64 m. To pomeni, da ima 
vsako stanovanje na obravnavanem območju omogočen dostop do najbližje urbane površine v 10 
minutni razdalji, ki je primerna za hojo. Poleg tega smo ugotovili, da je približno polovica vseh urbanih 
zelenih površin dostopna na razdalji 200 m. Če posplošimo, to torej pomeni, da imajo vsa prodana 
stanovanja urbane zelene površine zagotovljene v neposredni bližini in da prisotnost zelene površine ni 
redka, redkost neke dobrine pa oblikuje njeno vrednost. Na podlagi tega lahko sklepamo, da kupec ni 
pripravljen plačati več za stanovanje v bližini urbane zelene površine, saj ima vsako prodano stanovanje 
zagotovljeno urbano zelene površino v neposredni bližini. 
 
5.3.2 Vpliv urbanih zelenih površin različnih velikosti na vrednost stanovanj 
 
Spremenljivke v regresijskem modelu, s katerimi preverjamo hipotezo 2, so MAJHNE_600, 
SREDNJE_600, VELIKE_600 in ZELOVELIKE_600. Spremenljivke predstavljajo razdaljo od 
stanovanja do najbližje urbane zelene površine v posameznem razredu, katere predstavlja posamezna 
spremenljivka. Vpliv spremenljivk smo merili na razdalji 600 m.  
 
Hipoteza 2: Urbane zelene površine različnih velikosti vplivajo na vrednost stanovanj. 
 
Pogoj za sprejetje hipoteze: vrednost p < 0,05. 
 
Vrednost p spremenljivke MAJHNE_600: 0,510 > 0,05, ni vpliva. 
 
Vrednost p spremenljivke SREDNJE_600: 0,552 > 0,05, ni vpliva. 
 
Vrednost p spremenljivke VELIKE_600: 0,124 > 0,05, ni vpliva. 
 
Vrednost p spremenljivke ZELOVELIKE_600: 0,812 > 0,05, ni vpliva. 
 
Statistična analiza kaže, da pogoj za sprejetje hipoteze pri vseh spremenljivkah ni sprejet. Zato lahko s 
stopnjo zaupanja v vrednosti 95 % trdimo, da urbane zelene površine različnih velikosti statistično ne 
vplivajo na vrednost stanovanja. Ovržemo hipotezo 2. Ugotovimo, da kupec ni pripravljen plačati več 
za ugodnost kot je bližina urbanih zelenih površin različnih velikost; bodisi manjšo ali večjo urbano 
zeleno površino.  
 
Rezultati naše analize se razlikujejo od izdelanih študij v tujini, in sicer so vplivi na vrednost nepremični 
v tujini v večini statistično značilni glede na različno velikost urbanih zelenih površin. Rezultati, ko 
velikost urbane zelene površine ne vpliva na vrednost nepremičnin, so izjeme. Vendar so rezultati študij 
različni, in sicer ugotavljamo dve kontradiktorni tezi. Prva teza se glasi, da večja kot je urbana zelena 
površina, večji je vpliv na vrednost nepremičnin. Druga stran pa ugotavlja, da je bolj pomembno 
zagotavljanje več manjših urbanih zelenih površin, ki so enakomerno razpršene po mestu. Razliko med 
tem, ali velikost urbanih zelenih površin vpliva na vrednost nepremičnin med tujimi študijami, in našo 
analizo lahko razložimo s tem, da imamo na obravnavanem območju razpršene urbane zelene površine 
različnih velikosti z izjemo spremenljivke zelo velike urbane zelene površine, ki predstavlja le eno 
območje. Ugotavljamo, da manjše kot so urbane zelene površine, večje je njihovo število, kar je razvidno 
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iz priloge 3. Torej na obravnavanem območju po številu prevladujejo manjše urbane zelene površine, 
medtem ko primer zelo velikih urbanih zelenih površin predstavlja le park Tivoli. To pomeni, da ima 
vsako stanovanje v neposredni bližini vsaj manjšo urbano zeleno površino. Vendar ugotavljamo, da 
čeprav ima vsako stanovanje v neposredni bližini urbano zeleno površino, tudi izbrane urbane zelene 
površine niso na dolgi razdalji od lokacije stanovanj. Tako ugotavljamo, da so tudi urbane zelene 
površine večjih dimenzij dostopne na relativno kratki razdalji. Razdalja od najbolj oddaljenega 
stanovanja do največjega območja urbane zelene površine (park Tivoli) na obravnavanem območju je, 
na primer, le 2,5 kilometra. To lahko uvrščamo med razdaljo, ki jo je kupec stanovanja pripravljen 
premagati za ugodnost, kot je večja urbana zelena površina oziroma v našem primeru park Tivoli. Iz 
tega lahko sklepamo, da kupec ne vrednoti različne velikosti urbane zelene površine, ker prvič območje 
obravnave zajema različne velikosti urbanih zelenih površin, enakomerno razpršenih po območju, poleg 
tega pa razdalja do izbranih urbanih zelenih površin (zelo velika urbana zelena površina - park Tivoli) 
ni na razdalji, ki jo kupec nepremičnine ne bi mogel vsakodnevno premagovati za ugodnosti, ki jih 
ponuja park Tivoli, oziroma ostale večje urbane zelene površine.  
 
5.3.3 Vpliv različni tipov urbanih zelenih površin na vrednost stanovanj 
 
Vpliv urbanih zelenih površin različnih tipov na vrednost stanovanj smo preverjali glede na ekonomsko 
vrednost urbanih zelenih površin. Spremenljivke, vezane na hipotezo 3, so POV_ORŠ_600, 
ZEL_PAS_600, PST_600, PARKI_600 in DRUGE ZEL_600. Spremenljivke predstavljajo razdaljo od 
stanovanja do najbližje urbane zelene površine v posameznem razredu, katere predstavlja posamezna 
spremenljivka. Vpliv spremenljivk smo merili na razdalji 600 m. 
 
Hipoteza 3: Urbane zelene površine različnih tipov vplivajo na vrednost stanovanj. 
 
Pogoj za sprejetje hipoteze: vrednost p < 0,05. 
 
Vrednost p spremenljivke POV_ORŠ_600: 0,114 > 0,05, ni vpliva. 
 
Vrednost p spremenljivke ZEL_PAS_600: < ,001 < 0,05, vpliv je. 
 
Vrednost p spremenljivke PST_600: 0,668 > 0,05, ni vpliva. 
 
Vrednost p spremenljivke PARKI_600: 0,626 > 0,05, ni vpliva. 
 
Vrednost p spremenljivke DRUGE ZEL_600: 0,812 > 0,05, ni vpliva. 
 
Statistična analiza kaže, da pogoj za sprejetje hipoteze pri vseh spremenljivkah ni izpolnjen. Pogoj za 
sprejetje hipoteze 3 pri spremenljivkah POV_ORŠ_600, PST_600, PARKI_600, DRUGE ZEL_600 ni 
izpolnjen, z izjemo spremenljivke ZEL_PAS_600, ki ima izpolnjen pogoj za sprejetje hipoteze. Vpliv 
različnih tipov urbanih zelenih površin na vrednost stanovanj je zaznati le pri eni od petih spremenljivk, 
zato posplošimo, da pogoj za sprejetje hipoteze 3 ni dosežen. Torej lahko s stopnjo zaupanja v vrednosti 
95 % trdimo, da urbane zelene površine različnih tipov ne vplivajo na vrednost stanovanj, iz česar sledi, 
da hipotezo 3 ovržemo. Ugotovimo, da kupec ni pripravljen plačati več za ugodnost, kot je bližina 
urbanih zelenih površin različnih tipov. Poleg tega ugotavljamo, da kupec še zlasti ni pripravljen plačati 
več za zeleni obvodni pas.  
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Rezultati naše analize se razlikujejo v primerjavi z izdelanimi študijami v tujini, in sicer so vplivi na 
vrednost nepremičnin v tujini v večini statistično značilni glede na različen tip zelene površine. Največji 
vpliv na vrednost nepremičnin v tujih študijah imajo parki, saj imajo na voljo več dejavnosti kot drugi 
tipi urbanih zelenih površin. Razliko med tujimi študijami in našo analizo lahko razložimo s tem, da 
imamo obravnavanem območju razprašene različne tipe urbanih zelenih površin. Parki, ki predstavljajo 
približno polovico vseh urbanih zelenih površin na obravnavanem območju, predstavljajo območja 
različnih velikosti in območja razpršena po celotnem območju obravnave, niso zgoščena na enem mestu 
ter imajo tako vsa zagotovljene parke v neposredni bližini. Iz tega lahko sklepamo, da kupec ni 
pripravljen plačati več za stanovanje v bližini parka. Prav tako ta vzorec opažamo pri površinah za oddih, 
rekreacijo in šport. Manjši del predstavljajo druge zelene površine in obvodne zelene površine. Druge 
zelene površine so locirane v središču obravnavanega območja, medtem ko so območja zeleni obvodni 
pas (ZEL_PAS_600) zgoščena na zahodu obravnavanega območja. Ker ima zeleni obvodni pas nasproti 
vpliv glede na načelo bližine - vrednost nepremičnine z oddaljenostjo narašča - lahko na podlagi tega 
izpeljemo dve tezi. Kupec bodisi ne ceni zelenega obvodnega pasu, zato pada vrednost stanovanja v 
njegovi bližini, bodisi so vrednosti stanovanja na splošno višja na območju k.o. Bežigrad oziroma na 
vzhodnem delu obravnavanega območja.  
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6 ZAKLJUČNE UGOTOVITVE 
 
V magistrskem delu smo analizirali, ali urbane zelene površine vplivajo na vrednost stanovanj. Naš cilj 
je bil ugotoviti, ali je kupec pripravljen plačati več za stanovanje, ki ima v bližini urbane zelene površine 
v primerjavi s stanovanjem, ki te ugodnosti nima. Ekonomsko vrednost urbanih zelenih površin smo 
merili na obravnavanem območju treh katastrskih občin na območju MOL (Zgornja Šiška, Spodnja 
Šiška in Bežigrad). To je predstavljalo vzorec, ki ga lahko aproksimiramo na celotno območje Ljubljane. 
Ker so urbane zelene površine netržne dobrine, smo njihov vpliv merili na podlagi spremembe vrednosti 
stanovanja, ko so ostale spremenljivke konstantne. Urbane zelene površine se vse bolj štejejo za dobrine 
ključnega pomena za prihodnje življenje v mestih (CBRE, 2020), vendar smo v naši analizi ugotovili, 
da urbane zelene površine ne vplivajo na vrednost stanovanj. Torej ugotavljamo, da kupec pri nakupu 
stanovanja ni pripravljen plačati več za dodatno ugodnost, kot je bližina urbanih zelenih površin. Poleg 
tega ugotavljamo, da kupec tudi ne vrednoti določene velikosti ali tipologije urbanih zelenih površin. 
 
Pričakovali smo drugačne rezultate naše analize, saj je bilo v tujini narejenih že veliko študij na to temo, 
kjer so v večini primerih ugotovili, da vpliv urbanih zelenih površin vpliva na vrednost nepremičnin. 
Tuje raziskave predstavljajo območje analize večjih mest ali celo, kot v primeru Centralnega parka, 
analizo enega parka na vrednost nepremičnin. Sledenje smo analizirali ter ugotovili, da čeprav je zaznati 
vpliv, je le-ta drugačen v vsaki posamezni študiji. Nepričakovane rezultate naše raziskave lahko 
pripišemo območju obravnave, saj je bilo ugotovljeno, da „vsaka študija obravnava določeno območje 
ali sklop odprtega prostora ali območja, ki so edinstvena za določeno regijo in časovno obdobje“ 
(McConnell in Walls, 2005: str. 62). Zato je rezultate študij težko posplošiti, saj vsaka študija obravnava 
svoje določeno območje, ki pa posledično zagotavlja različne urbane zelene površine, ter vsaka študija 
meri niz storitev, ki jih ponujajo urbane zelene površine. To odraža metodološke razlike v izboru 
spremenljivk, specifikacijo spremenljivk, združevanje vrst zelenih površin, raznolikost geografskih 
lokacij in različne oblike hedonskih analiz, ki pogosto podajo različne rezultate na podlagi istih podatkov 
(McConnell in Walls, 2005). Poleg tega Pavlin (2006) navaja, da na kakovost hedonske analize vplivajo 
različni dejavniki. V prvem koraku potrebujemo za kakovosten podatkovni model kakovostne vhodne 
podatke, kar v Sloveniji predstavlja problem. Poleg tega je to tudi razlog, da se hedonska analiza v 
Sloveniji ni pogosto uporabljala. Druga slaba stran je, da se opisne spremenljivke v modelu spreminjajo, 
posledično pa se spreminja oblika regresijskega modela. Tretji negativni dejavnik je, da moramo v 
model vključiti vse značilnosti, ki opisujejo odvisno spremenljivko, ki jih pogosto nimamo na voljo 
oziroma ne gre za javno dostopne podatke. 
 
Torej v prvi vrsti lahko rezultate raziskave, da urbane zelene površine ne vplivajo na vrednost stanovanj, 
pripišemo območju obravnave. Slednji predstavlja del Ljubljane – mesto, bogato z zelenimi površinami, 
in mesto kratkih razdalj. Dostop do narave je omogočen na razdalji, kjer je potrebno največ deset minut 
hoje iz katerekoli točke v mestu. Poleg tega zagotavlja 542 m2 javne zelene površine na prebivalca. Ne 
samo Ljubljana, celotna Slovenija se uvršča med bolj zelene države v primerjavi z evropskimi državami. 
Poleg tega je za Slovenijo značilna delna suburbanizacija, saj se ljudje priseljujejo na podeželje, kjer 
uživajo ugodnosti zelenih površin, vendar imajo še vedno na voljo vsakodnevne migracije na delovno 
mesto. To dokazujejo demografski podatki o številu prebivalcev v dveh občinah, kot primer podeželja 
v neposredni bližini prestolnice. V primeru občine Škofljica se je število prebivalcev v obdobju med 
2015 in 2020 povečalo za približno 11 %, v primeru občine Ivančna Gorica pa se je število prebivalcev 
v istem obdobju zvišalo za približno 5 % (SURS, 2020). Iz tega lahko sklepamo, da se ljudje, ki cenijo 
urbane zelene površine, priseljujejo na podeželje, kjer je zagotovljenih veliko zelenih površin. Poleg 
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tega Slovenija predstavlja majhno državo, posledično pa razdalje med kraji prevozimo v relativno 
kratkem času, npr. v približno 1 uri smo iz prestolnice na morju ali v hribih. Glede na to, da je redkost 
dobrine osnovni pogoj, da ima dobrina ekonomsko vrednost, je v tem oziru rezultat pričakovan. 
 
Naša raziskava ne poda zgolj ocene za spremembo vrednosti stanovanja glede na bližino urbanih zelenih 
površin, pač pa pripomore k več dejavnikom in različnim udeležencem, kot je npr. ali se investitorju 
splača graditi v neposredni bližini parka in celo, ali se mu izplača naložba gradnja parka v sklopu 
novogradnje. V primeru kupca nam naša raziskava lahko prinese podatek, ali je nakup stanovanja v 
bližini parka dobra naložba. V raziskavi smo, na primer, ugotovili, da imajo stanovanja z garažo višjo 
vrednost v primerjavi s stanovanjem, ki garaže nima. S tem podatkom bo investitor vedel, da je pri 
gradnji stanovanja garaža dobra naložba ter bo z gradnjo garaže povišal vrednost stanovanja. Po drugi 
strani gradnja stanovanja v bližini urbanih zelenih površin ne pripomore k večji vrednosti stanovanja, 
saj se vrednost stanovanja v bližini urbane zelene površine ne bo zvišala. Iz tega lahko sklepamo, da je 
objava oglasov, v katerih poudarjajo bližino urbanih zelenih površin pri prodaji nepremičnine, zgolj 
marketinška poteza, s katero privabljajo kupce. Poleg informacij za kupca in investitorja raziskava lahko 
pripomore k boljši ureditvi mestnega okolja v smislu prostorskega načrtovanja. V raziskavi smo, na 
primer, ugotovili, da imajo prebivalci dostop od stanovanja do urbanih zelenih površin na kratki razdalji, 
oziroma na razdalji, ki jo lahko prehodijo v 10 minutah. To pomeni, da so urbane zelene površine 
enakomerno razpršene po območju. Iz česar lahko sklepamo, da na obravnavanih območjih ne 
potrebujemo dodatnih urbanih zelenih površin, ter da je bolj smiselno že obstoječim urbanim zelenim 
površinam zviševati kakovost. 
 
Za še bolj kakovostne informacije za odločevalce o urbanih zelenih površinah predlagamo še nekatere 
izboljšave za nadaljnje raziskave. Prvič, lahko bi pridobili več podatkov o značilnosti stanovanj, saj 
slednje predstavljajo heterogene dobrine; nobeno stanovanje ni enako ter na njihovo vrednost vpliva več 
različnih dejavnikov. V magistrskem delu smo upoštevali več dejavnikov, ki vplivajo na vrednost 
stanovanj, vendar to še vedno niso vsi dejavniki, saj na njihovo vrednost poleg izbranih značilnosti 
stanovanj vplivajo tudi npr. opremljenost, lega (sever, jug) … Ker teh podatkov nismo mogli pridobiti, 
predlagamo za nadaljnje raziskave pridobitev čim več podatkov o značilnostih stanovanj. Poleg dodatnih 
spremenljivk o značilnostih stanovanj predlagamo še dodatne podrobnosti o značilnostih urbanih zelenih 
površinah. Ugotovljeno je, da neatraktivne urbane zelene površine, kot so pokopališča, ne vplivajo na 
vrednost nepremičnin, zato smo jih tudi izločili pri naši analizi. Vendar ni nujno, da park predstavlja 
atraktivno urbano zeleno površino. Lahko je neurejen, brez privlačne vsebine in slabo vzdrževan, lahko 
kljub vsemu predstavlja neatraktivno urbano zeleno površino. Zato predlagamo v nadaljnjih raziskavah 
terensko analizo ter bolj podrobne podatke o urbanih zelenih površinah. Poleg tega lahko določen park 
v primerjavi z ostalimi ljudje bolj cenijo in je bolj obiskan. Zato predlagamo, da bi lahko urbane zelene 
površine ovrednotili z anketo: katere površine torej s strani obiskovalcev veljajo za bolj atraktivne in 
katere manj. Slednje bi razdelili med razrede ter na ta način preučili vpliv le bolj atraktivnih urbanih 
zelenih površin. 
 
V sklopu raziskave ugotavljamo, da na najbolj raznolike rezultate vpliva lokacija oziroma območje 
obravnave. Zato za drugačne rezultate v prvi vrsti predlagamo drugo območje obravnave; bodisi večje 
ali v drugem okolišu. Za območje obravnave bi, na primer, lahko vzeli večje območje, npr. celotno 
območje MOL, s čimer bi pridobili večje območje in večje število prodanih stanovanj, vendar bi v tem 
primeru morali upoštevati vpliv lokacije in demografske podatke. A ker smo že preučili del območja 
MOL ter naša raziskava predstavlja analizo za območje Ljubljane, predlagamo analizo v ostalih mestih 
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po Sloveniji, kjer še ni bilo narejene tovrstne raziskave. V prvi vrsti predlagamo izdelavo tovrstne 
analize po ostalih večjih mestih po Sloveniji, kot sta npr. Maribor in Celje. 
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